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l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungs-
planes

1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen Rechtsverordnun-
gen in der jeweils glltigen Fassung zu Grunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanV)

- Hessische Bauordnung (HBO)

- Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches
- Hessische Gemeindeordnung (HGO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Hessisches Altlastengesetz (HAltlastG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Hessisches Wassergesetz (HWG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)

1.2 Lage, GroRRe und raumlicher Geltungsbereich des Planungsgebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stidzuckergelande® gliedert sich in zwei Teilbereiche:

- Teilbereich 1 ,Ehemaliges Siidzuckergelande*
- Teilbereich 2 ,Zuckerteiche®

Der ca. 29 ha grof3e Geltungsbereich Teilbereich 1 umfasst im Nordwesten die StralRenflache des
Nordrings sowie im Nordosten und Sidosten die Grundstiicksflache des ehemaligen Siidzuckergelan-
des. Im Sudwesten verlauft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der Mainzer Strae und nimmt
dann die Ludwig-Kayser-Stral3e sowie Teile der StraBenflache der L 3094 auf.

Der Geltungsbereich Teilbereich 2 liegt ca. 1,5 km westlich des ehemaligen Sudzuckergeléndes. Inner-
halb des Teilbereiches 2 liegen die Zuckerteiche Becken 01 bis Becken 06. Die von Dammen umschlos-
senen Flachen umfassen ca. 10,5 ha und werden zu Kompensationszwecken in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Folgende Grundstiicke sind ganz oder teilweise (tw) Bestandteil des Plangebietes (alle Flurstiicke Ge-
markung Grof3-Gerau).
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a) Teilbereich 1
Flur 1: 883/6

Flur 14:53/1 (tw), 54/2 (tw)

Begriindung

Flur 15: 163, 164, 165/1, 174/24, 174/26, 174/28, 165/2, 195/3, 195/4, 195/5, 196/1, 197/3, 197/8, 197/9,

197/10, 197/11, 197/12, 197/13, 197/14, 197/15, 197/16, 197/17

X G
7 Nordring™_

\\

ABBILDUNG 1: GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES, TEILBEREICH 1 ,EHEMALIGES SUDZUCKERGELANDE"

b) Teilbereich 2

Flur 12: 31 bis 37, 43 bis 44 (teilweise)

Muhlbach Muhlbach

e
-

~

ABBILDUNG 2: GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES, TEILBEREICH 2 ,ZUCKERTEICHE"
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1.3 Anlass und Ziele der Planung

Nach Aufgabe des Zuckerfabrikstandortes in Gro3-Gerau im Jahr 2007 und erfolgter Altlastensanierung
im Jahr 2010 stand das ehemalige Fabrikgelénde der Stidzucker AG zum Verkauf. Im Februar 2013 hat
ein Investor das ca. 29 ha grofRe im Norden der Stadt Gro3-Gerau gelegene ehemalige Fabrikgelande
der Sudzucker AG erworben.

Als Grundlage einer Entwicklungskonzeption fiir das ehemalige Siidzucker-Geléande hat die Stadt in
enger Abstimmung mit dem Erwerber ab Mitte 2012 eine umfassende Bestandsanalyse sowie verschie-
denen Szenarien erarbeitet.

Als stadtebauliche Lésung will sie auf dem Gelande eine Nutzungsmischung aus Gewerbe, Griin und
Wohnen etablieren. Mit dem Bebauungsplan ,Slidzuckergelande” sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen Stidzuckergelandes un-
ter Bertcksichtigung der Anforderungen an die und durch die Umgebungsbedingungen (vorhandene
Bebauung, Verkehrswege, Flugverkehr) geschaffen werden. Die wichtigsten Ziele der Bauleitplanung
sind im Einzelnen:

- Starkung GroR-Geraus als Wirtschaftsstandort, entsprechend seiner Bedeutung als Mittelzent-
rum im Verflechtungsraum Rhein/Main,

- Aufbereitung und NeuerschlieBung ehemals gewerblich genutzter Flachen, Ausweisung von
Gewerbegebieten (GE) in verkehrsginstiger Lage

- Ertuchtigung der &uReren ErschlieBung des Gelandes,

- Abrundung der innenstadtnahen Wohnquartiere an der Fabrikstral3e und der Kirchgartenstral3e,
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA),

- Erhalt und Vernetzung bestehender Griinflachen und Wegebeziehungen, Ausbau des Angebo-
tes an Naherholungsflachen, Schaffung einer Pufferzone zwischen Gewerbe und Wohnen,
Schall- und Sichtschutz durch Gelandemodellierung und Bepflanzung.

- Berucksichtigung planungsrelevanter Tierarten (V6gel, Eidechsen, Kréten, Sandschrecken)

Ein Teil des Plangebiets wird vom Geltungsbereich rechtswirksamer Bebauungsplane erfasst. Fur den
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches (Teilbereich 1 und 2) liegt dagegen kein rechtswirksamer
B-Plan vor, die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit richtet sich hier nach § 35 BauGB ,Bauen im Au-
Renbereich®. Auf der Grundlage des geltenden Planungsrechts lasst sich die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung nicht realisieren. Zur Steuerung einer geordneten Entwicklung ist es daher erforderlich,
den Rahmen fir zulassungsfahige Nutzungen in Form eines Bebauungsplanes verbindlich zu regeln.

1.4 Verfahren

Am 08.05.2013 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grof3-Gerau die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Sldzuckergelande® und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 (1) BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB
auf der Grundlage des Vorentwurfs zum Bebauungsplan ,Slidzuckergelande® beschlossen. Der Vorent-
wurf mit dem Bearbeitungsstand 13.03.2013, bestehend aus der Broschure ,Bestandsanalyse, Szena-
rienentwicklung und Stadtebauliche Konzeption®, Ubersichtsplan mit Geltungsbereich, Luftbild des ehe-
maligen Sudzuckergeldndes, Stadtebaulicher Entwurf und Planzeichnung Bebauungsplan ,,Stdzucker-
gelande® — Vorentwurf, lag gemal § 3 Absatz 1 BauGB in der Zeit vom 21.05.2013 bis 27.06.2013 bei
der Stadtverwaltung GroRR-Gerau 6ffentlich aus. Des Weiteren fand am 23.05.2013 eine Burgerinforma-
tionsveranstaltung in der Stadthalle GroR-Gerau statt.

Mit Schreiben vom 21.05.2013 erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange gemaR 8 4 Absatz 1 BauGB. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen im Rahmen des o. g.
Verfahrens war bis zum 21.06.2013. Auf mehrfache Anfrage hin wurde die Frist bis zum 27.06.2013
verlangert.

Insgesamt sind 52 Stellungnahmen eingegangen. Im Rahmen der Burgerinformationsveranstaltung
wurden weitere 16 Stellungsnahmen aufgenommen.
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Die Stadt hat die Stellungnahmen umfassend ausgewertet und im Verlauf der weiteren Planaufstellung
in der Abwagung berucksichtigt. Sie sind teilweise in den ausgelegten Planentwurf eingegangen. Die
Ergebnisse der Auswertung wurden der Stadtverordnetenversammlung im Zusammenhang mit dem
Billigungs- und Auslegungsbeschluss vorgestellt und entsprechend gewdrdigt. Eine Information tber
die Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung hat stattgefunden.

Auf Grund einer Anregung des Regierungsprasidiums Darmstadt (Obere Naturschutzbehdrde) im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um einen Teilbe-
reich 2 ,Zuckerteiche® erweitert.

Am 28.01.2014 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Gro3-Gerau die Offenlegung
des Entwurfes des Bebauungsplanes ,Slidzuckergeléande“ sowie die Beteiligung der Offentlichtkeit ge-
manR § 3 (2) BauGB und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB
auf der Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan ,Sidzuckergeldnde” beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Stidzuckergelande® mit dem Bearbeitungsstand 07.02.2014, beste-
hend aus der Planzeichnung (Teilbereich 1 und 2), den textlichen Festsetzungen und der Begriindung
inklusive Umweltbericht mit 11 Anlagen lag gemaf § 3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom 24.02.2014 bis
24.03.2014 bei der Stadtverwaltung Grof3-Gerau 6ffentlich aus.

Mit Schreiben vom 17.02.2014 erfolgte die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen im Rahmen des o. g.
Verfahrens war bis zum 24.03.2014. Insgesamt sind 53 Stellungnahmen eingegangen.

Insbesondere auf Grund von Behoérdenstellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes waren An-
derungen und inhaltliche Uberarbeitungen des Entwurfes des Bebauungsplanes notwendig.

Am 18.09.2014 wurde vom Magistrat der Stadt Grol3-Gerau die erneute Offenlegung des 2. Entwurfes
des Bebauungsplanes ,Siidzuckergeldnde“ sowie die erneute Beteiligung der Offentlichtkeit gemaR
§ 4a (3) i.V.m. § 3 (2) BauGB und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB auf der Grundlage des 2. Entwurfs zum Bebauungsplan ,Stdzuckerge-
I&nde“ beschlossen.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes ,Stdzuckergelande” mit dem Bearbeitungsstand 10.09.2014, be-
stehend aus der Planzeichnung (Teilbereich 1 und 2), den textlichen Festsetzungen und der Begrin-
dung inklusive Umweltbericht mit 11 Anlagen lag gemall 8§ 3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom
06.10.2014 bis 20.10.2014 bei der Stadtverwaltung GroR3-Gerau erneut 6ffentlich aus.

Mit Schreiben vom 02.10.2014 erfolgte die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB. Die Frist zur Abgabe von Stellungnahmen
im Rahmen des 0. g. Verfahrens war bis zum 20.10.2014. Insgesamt sind 33 Stellungnahmen einge-
gangen.

2 Berlcksichtigung der Vorgaben fir das Plangebiet

2.1 Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010)

Der Teilbereich 1 des Bebauungsplans war im rechtwirksamen RPS/RegFNP 2010 (verdffentlicht im
StAnz. am 17.10.2011) bisher teils als ,Vorranggebiet Siedlung, Planung“ und teils als ,Vorranggebiet
Industrie und Gewerbe, Planung®“ dargestellt. Dieser Teilbereich ist somit nur teilweise im RPS/RegFNP
2010 entsprechend der Planungsabsicht dargestellt.

Der Geltungsbereich Teilbereich 2 des Bebauungsplans war im rechtwirksamen RPS/RegFNP 2010
teils als ,Flache fur die Landbewirtschaftung" und teils als ,Flache fir Versorgungsanlagen - Einrichtung
zur Abfallbeseitigung, Bestand“ ausgewiesen.
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ABBILDUNG 3: AuszUG AUS DEM RPS/REGFNP 2010 (VEROFFENTLICHT IM STANZ. AM 17.10.2011) miT ABGRENZUNG BEI-
DER GELTUNGSBEREICHE

Um die Planung an die Ziele der Raumordnung anzupassen, wurde der RPS/RegFNP geandert.

Das Anderungsgebiet innerhalb des Teilbereiches 1 liegt im Bereich der regionalplanerischen Festle-
gung ,Vorranggebiet Siedlung, Planung®. Mit dieser Festlegung ist die regionalplanerische Zielsetzung
verbunden, dass in diesen Gebieten die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbauflachen, gemisch-
ten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehorigen kleinen gewerblichen Bauflachen stattzu-
finden hat. Durch die Anderung des RegFNP 2010 werden Teile dieses ,Vorranggebietes Siedlung,
Planung® in ein ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung® in einer Gré3enordnung von ca. 10,3
ha gedndert. Es ergeben sich Darstellungsdnderungen von gemischter Bauflache (M) und Wohnbaufla-
chen (W) in Grinflache (GF) sowie von gemischter Bauflache (M) und Wohnbauflache (W) in gewerbli-
che Bauflache (G). Die Anderungen von Wohnflache in gewerbliche Bauflache erfolgt in einer GroRen-
ordnung von 2,2 ha, die Anderung von gemischter Bauflache in gewerbliche Bauflache in einer GroRe
von 4,1 ha.

Innerhalb des Teilbereiches 2 ergeben sich Darstellungséanderungen von ,Flache fiir die Landbewirt-
schaftung" (ca. 0,8 ha) und "Flache fur Versorgungsanlagen-Einrichtung zur Abwasserbeseitigung, Be-
stand" (ca. 10,0 ha) in "Still- und FlieRgewasser" (ca. 10,8 ha).

Die Verbandskammer des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein Main hat in Ihrer Sitzung am 14.05.2014
die 1. Anderung des RPS/RegFNP 2010 beschlossen. Mit Bekanntmachung im Staatsanzeiger am
15.08.2014 wurde die Anderung des RPS/RegFNP 2010 rechtswirksam.

Der Bebauungsplan ist nun aus dem RegFNP entwickelt und an die Ziele der Raumordnung angepasst.
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ABBILDUNG 4: AUSZUG AUS DEM GEANDERTEN RPS/REGFNP 2010 MIT ABGRENZUNG BEIDER GELTUNGSBEREICHE

Der Geltungsbereich Teilbereich 1 des Bebauungsplans liegt auf3erdem gemafl RPS/RegFNP 2010
innerhalb des als Ziel der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB) festgelegten Siedlungsbeschrankungsge-
bietes des Flughafens Frankfurt/Main. Dieses Ziel erfasst jedoch keine Flachen innerhalb des Sied-
lungsbestandes fiir stadtebauliche UmstrukturierungsmaRnahmen, wie die Uberplanung des ehemali-
gen Sidzuckergelandes. Der Ausweisung von Misch- und Wohngebieten auf solchen Flachen steht die
Zielfestlegung der Siedlungsbeschrankungsgebiets nicht entgegen; ungeachtet dessen hat die Stadt
die Fluglarmimmissionen, welche Grund fiir die Festlegung der Siedlungsbeschrankung sind, bei der
Flachenausweisung und der Abwagung beriicksichtigt.
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2.2 Rechtswirksame Bebauungsplane im Plangebiet

Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches (Teilbereich 1 und 2) liegt kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan vor, die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich hier nach § 35 BauGB ,Bauen im
Auflenbereich®.

Ein Teilgebiet im Nordwesten des Geltungsbereiches 1 ,ehemaliges Sudzuckergelande® liegt im Gel-
tungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Im Schachen® aus dem Jahre 1973, der ein Indust-
riegebiet (GI) festsetzt. Im Sidosten liegt ein weiteres Teilgebiet des Geltungsbereichs 1 ,Ehemaliges
Siidzuckergelande® im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Fabrikstral’e” aus dem
Jahre 1984, zuletzt geéndert durch eine 1. Anderung aus dem Jahre 2003, der ein Gewerbegebiet (GE)
festsetzt, welches durch einen Larmschutzwall von den benachbarten Gebieten getrennt werden sollte.

—

AulBRenbereich
§ 35 BauGB

ABBILDUNG 5: BAUPLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN FUR DAS EHEMALIGE SUDZUCKERGELANDE

Der Bebauungsplan ,Sudzuckergelande® ersetzt nach Satzungsbeschluss in diesen Teilbereichen die
Bebauungsplane ,Im Schachen® und ,Fabrikstralle®.

2.3 Landschaftsplanerisches Gutachten fiir den Bereich der Kreisstadt
Grol3-Gerau

Fur das Plangebiet besteht kein rechtsgultiger Landschaftsplan. Jedoch wurde vom Planungsverband
Frankfurt / Rhein-Main im Jahr 2003 ein landschaftsplanerisches Gutachten fir den Bereich der Kreis-
stadt GroR3 Gerau erstellt, welches landschaftsplanerische Empfehlungen in Form eines Entwicklungs-
konzepts bereitstellt. [1]

Die Entwicklungskarte dieses Gutachtens stellt den Teilbereich 1 (ehemaliges Stidzuckergeldnde) als
Industrie- und Gewerbeflache mit besonderen Anforderungen an die Nutzung, Bewirtschaftung oder
Pflege dar. Die besonderen Anforderungen beziehen sich in diesem Bereich auf eine geplante Durch-
grinung des Siedlungsgebiets. Dieser besonderen Anforderung wird durch Festsetzung einer zentralen
etwa 4,3 ha gro3en 6ffentlich zuganglichen Grunflache Rechnung getragen.
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Des Weiteren wird im sidlichen Bereich des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans im
landschaftsplanerischen Gutachten eine Okokonto-Flache mit vorlaufend durchgefiihrten MaRnahmen
dargestellt . Hierbei handelt es sich um eine Hecke bzw. Baumhecke die durch den Bebauungsplan als
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in Teilen festgesetzt wird und somit zum Teil erhalten
bleibt.

Der Bestand des Teilbereichs 2 (Zuckerteiche) ist im landschaftsplanerischen Gutachten als Flache fur
Ver- und Entsorgungseinrichtungen dargestellt. Die Bezeichnung bezieht sich auf die Oxidationsteiche
der ehemaligen Zuckerfabrik. Zusatzlich beinhaltet der Teilbereich 2 des Bebauungsplans ,Stidzucker-
gelande® einen Abschnitt des Muhlbachs und liegt vollstandig in einem EU-Vogelschutzgebiet. Das Ent-
wicklungskonzept des landschaftsplanerischen Gutachtens sieht diesen Bereich als Gebiet fir den Bi-
otopverbund mit dem Schwerpunkt Gewasser und Feuchtbiotope. Die angestrebte Renaturierung die-
ses Bereichs setzt somit die Entwicklungsziele des landschaftsplanerischen Gutachtens um.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Stdzuckergelande® entsprechen den Grundziigen der Ziele
des landschaftsplanerischen Gutachtens der Kreisstadt Grof3 Gerau. Der Bebauungsplan kann dem-
nach als aus dem landschaftsplanerischen Gutachten entwickelt angesehen werden.

2.4  Planfestgestellte Flachen

Innerhalb des Geltungsbereiches Teilbereich 1 befinden sich derzeit noch Flachen, die flir den Bahn-
betrieb gewidmet sind. Der Riickbau der Gleisanlagen auf dem ehemaligen Studzuckergelande wurde
nach § 18 ff. Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) im Juli 2010 plangenehmigt. Fiur die geplante Ent-
wicklung der betroffenen Fléachen ist eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG erfor-
derlich. Die Freistellbarkeit der Flachen liegt vor, wenn kein Verkehrsbedurfnis mehr besteht und lang-
fristig eine Nutzung der Infrastruktur im Rahmen der Zweckbestimmung nicht mehr zu erwarten ist (§ 23
Abs. 1 AEG).

Fir die betroffenen Flachen hat die Stidzucker AG einen Freistellungsantrag (Entwidmung als Bahnfla-
che) beim Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Il 33.1 Straf3en- und Schienenverkehr gestellt.
Der Freistellungsbescheid wurde mit Datum 04.04.2014 (Az. Ill 33.1 - 66 ¢ 02/01 S-3-4) erteilt.

3 Bestand

3.1 Teilbereich 1 — Ehemaliges Sudzuckergelande
3.1.1 Gegenwartige Nutzung im Planungsgebiet

Die baulichen Anlagen auf dem Gelande der ehemaligen Sidzuckerfabrik der Stidzucker AG wurden
seit SchlieBung des Standortes zurtickgebaut. Auf3er einigen Vegetationen und Baumbestanden liegt
das Grundstiick brach. Nur eine kleine Mauer im Siden des Gelandes, die an verschiedenen Stellen
durch kleine Tore unterbrochen ist, erinnert an seine alte Funktion.

3.1.2 Stadtrdumliche Einbindung

Die das ehemalige Sudzuckergelande umgebende Bebauung stellt sich durch unterschiedliche Nut-
zungsstrukturen als heterogen dar.

Das Sudzuckergeldnde grenzt im Sudosten unmittelbar an die Kernstadt mit der lagetypischen Nut-
zungsmischung, wobei die Wohnnutzung unmittelbar an das Gelédnde angrenzend dominiert.
Die sudwestlich angrenzende Bebauung zwischen dem Plangebiet und dem Sudring zeigt eine stark
durchwachsene Nutzungsstruktur im Sinne eines Mischgebietes. Neben einem Einkaufszentrum pra-
gen mehrere Betriebe aus dem Kfz-Bereich das Gebiet. Das im Norden gelegene Industriegebiet ,Im
Schachen® wird zum Grof3teil von Logistikunternehmen wie zum Beispiel der Nagel-Group, dem Lo-
gistikkonzern Gefco und dem Unternehmen Rhenus Logistics genutzt. Auch kleinere Betriebe (Ge-
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brauchtwagenhéndler, Stralen- und Kanalbau, Gertistbau) und einzelne Lagerhallen sind hier angesie-
delt. Im Sudwesten und Nordosten befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie vereinzelt Klein-
garten. Die gewachsene Gemengelage des Umfeldes spiegelt sich auch in der heterogenen Geschos-
sigkeit wider: Wohnen ist in der Regel 1-2-geschossig, Gewerbe variiert von einem bis zu 5 Geschos-
sen; eine Ausnahme hildet die 5-geschossige Larmschutzbebauung entlang der Bahn / FabrikstraRe.

Aufgrund der gewachsenen Gemengelage bildet das Grundstiick des Teilbereichs 1 die Schnittstelle
zwischen Gewerbe im Norden, Auslaufern der Kernstadt im Siden und landwirtschaftlichen Flachen.

3.1.3 Verkehrliche ErschlieRung

Das Sudzuckergelande ist Uber die an der westlichen Grundstiicksgrenze verlaufende Mainzer Strale
an den Nordring/A67 bzw. Uber die sudl. verlaufende Oppenheimer StraRe an die L3094 gut an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz angebunden. Die im Plangebiet verlaufende Ludwig-Kayser-Straf3e und
Mainzer StraRe ist als "Uberortliche Fahrradroute” im giiltigen Regionalplan Siidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesen. Die Innenstadt ist fuRBlaufig erreichbar, eine
Bushaltestelle befindet sich siid-westl. des Grundsttickes an der Oppenheimer Stral3e (Real-Markt).

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Verkehrsqualitat im klassifizierten Grundnetz 2020 und einer
leistungsfahigen Abwicklung des Verkehrs aus dem ehemaligen Stidzucker-Areal wurde eine Verkehrs-
untersuchung erarbeitet [2].

Die Verkehrssituation ist in einigen Bereichen an ihrer Kapazitatsgrenze gelangt:

Dies betrifft die Bereiche Romerkreisel und die Kreuzung Nordring/Hans-Bdckler-StraRe/L3094, die
wahrend der Hauptverkehrszeiten aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten schon heute zeitweise Uber-
lastet sind.

Ohne bauliche Maflinahmen ist bis zum Jahr 2020 mit einer weiteren Verschéarfung der Kapazitatsdefi-
zite zu rechnen [2]. Mit der Entwicklung des ehemaligen Sudzuckergelandes muss diese Problematik
aufgegriffen werden.

Die Stadt Grof3-Gerau macht die Aussagen des Gutachtens und die dort getroffenen Schlussfolgerun-
gen zur Grundlage ihrer Abwagung. Weitere Ausfiihrungen hierzu kénnen Kapitel 0 entnommen wer-
den.

Die ehemaligen Bahngleise auf dem Sudzuckergelande wurden einschlief3lich ihrer Oberleitung zuriick-
gebaut. Eine Freistellung der Flachen vom Bahnbetrieb ist erfolgt. Der Rickbau des vorhandenen Gleis-
anschlusses auRerhalb des Geltungsbereiches ist bislang noch nicht erfolgt. Fir die Realisierung der
festgesetzten Bebauung ist dies auch nicht erforderlich.

3.1.4 Schallemissionen
Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans wirken u.a. die folgenden Schallquellen ein:

Verkehrslarm StraRenverkehrslarm

- A67

- Nordring

- L3094

- Mainzer Stral3e
- Fabrikstralie

Schienenverkehrslarm

- Bahnstrecke der Deutschen Bahn AG von Mainz-Darmstadt bzw. Genua-Rotterdam
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Fluglarm
- An-und Abfliige zum Flughafen Frankfurt/Main
Gewerbelarm
- geplante Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Sidzuckergelande*

Die schalltechnischen Auswirkungen der genannten Quellen wurden im Rahmen eines schalltechni-
schen Gutachtens [3] untersucht und werden bei der Abwagung beriicksichtigt. Ziel des schalltechni-
schen Gutachtens war es, Wege aufzuzeigen, wie die Nachbarschaft von vorhandenen und geplanten
schutzwirdigen sowie von vorhandenen und geplanten emittierenden Nutzungen im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplans schalltechnisch- stadtebaulich zu bewaltigen ist.

Die Stadt Grof3-Gerau macht die Aussagen des Gutachtens und die dort getroffenen Schlussfolgerun-
gen zur Grundlage ihrer Abwagung. Weitere Ausfihrungen hierzu kénnen Kapitel 4.1.3 entnommen
werden.

3.1.5 Natur und Landschaft im Planungsgebiet

Der grofite Teil des ehemaligen Sudzuckergelandes ist Uberpréagt von den Folgen des Riickbaus der
Zuckerfabrik Grol3-Gerau. Da ungestorte Boden fehlen, entwickelten sich in den vergangenen Jahren
im Wesentlichen grofl3flachige trockene einjahrige Pflanzengesellschaften, die in tieferen Bereichen in
feuchte Annuellengesellschaften? ibergehen. Im stidostlichen Randbereich dominieren Brachen und
Ruderalgesellschaften? [4].

Die seit dem Rilckbau entstandenen Ruderalflachen sowie die Schotterflachen der ehemaligen
Bahntrasse stellen Lebensraume fir eine Vielzahl verschiedener Vogel-, Reptilien- und Insektenarten
dar.

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Bereich des ehemaligen Stidzuckergelandes. Im ge-
samten Bereich des ehemaligen Sidzuckergeléndes ist - aufgrund mittlerer Grundwasserstande bei
Feuchtwetterlagen zwischen 1,5 — 2 m unter Gelandeoberkante - mit hoch anstehenden Grundwasser
zu rechnen.

Das Landschaftshild im Bereich des ehemaligen Stidzuckergelandes ist aufgrund der umliegenden Ver-
kehrsstral3en, der Bahnstrecke im Osten sowie angrenzender Bebauung (Industrie- und Wohngebiete)
als stark vorbelastet anzusehen.

Weitergehende Informationen bzgl. der fir Natur und Landschaft relevanten Schutzgiter enthalt die
Anlage 02 zur Begriindung (Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung).

3.1.6 Boden und Altlasten

Die fachgutachterlichen Stellungnahmen Geologie / Hydrogeologie / Altlasten wurde durch das Ingeni-
eurbdro fur Baugrund- und Umweltconsult HOFMANN (IBU), Hohenahr erarbeitet (Anlage 08 und 09
zur Begrindung).

Demnach sind ungestérte naturliche Oberbodenbildungen im Bereich des ehemaligen Stidzuckergelan-
des nicht anzutreffen. Bei der obersten Deckschicht handelt es sich um anthropogene Auffullungsbdden
mit Bauschutt- und Schotterbeimengungen.

Das ehemalige Sidzuckergelande weildt aufgrund seiner Vornutzung als Industriestandort in einigen
Bereichen Restbelastungen durch Bodenschadstoffe auf. Nach Abbruch der Fabrikanlage der Siidzu-

* einjdhrige Pflanzengesellschaften

2 Pflanzengesellschaften auf ungenutzten und/oder brachgefallenen Standorten (mit Erstbesiedlungspflanzen)
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cker AG wurde das Geldnde ordnungsgemal saniert und anschlieend tberwacht. Im Altflacheninfor-
mationssystem Hessen (ALTIS) wird die Altflache mit dem Status ,Sanierung abgeschlossen“ darge-
stellt. Gemaf dem dokumentierten Sachstand ist festzustellen, dass nach erfolgter Sanierung vom Pro-
jektstandort ausgehend keine Gefahr fur die Expositionspfade Boden- Mensch und Boden-Grundwas-
ser besteht. Fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch wurde eine uneingeschrankte Nutzung als Industrie-
und Gewerbegebiet gemaR Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) ausgesprochen.

Mit der geplanten Umnutzung des sldlichen Projektabschnittes in die ,héherwertigen® Nutzungskate-
gorien gemal BBodSchV ,Wohngebiete* bzw. ,Park- und Freizeitanlagen® resultiert ein erganzender
Bewertungsbedarf im Sinne einer nutzungs-/ schutzgutbezogene Gefahrenbeurteilung [5].

Weitergehende Informationen bzgl. des Themenkomplex Boden und Altlasten sind in Kapitel 4 (Pla-
nung, 4.1.6 Boden und Altlasten) bzw. in der Anlage 02 der Begriindung (Naturschutzfachliche Eingriffs-
/Ausgleichsbetrachtung) enthalten.

3.2 Teilbereich 2 - Zuckerteiche
3.2.1 Natur und Landschaft im Planungsgebiet

Der Teilbereich 2 umschlief3t die ehemaligen Entwasserungsteiche der Zuckerfabrik (,Zuckerteiche®).
Er liegt im Geltungsbereich des europaischen Vogelschutzgebiets (VSG) 6217-403 ,Hessische
Altneckarschlingen® und spielt aufgrund der guten Habitatstrukturen eine wichtige Rolle fiur Tiere und
Pflanzen.

Die Vegetation sowie die im Teilbereich 2 vorhandenen Oberflachengewasser stellen Lebensraume fur
eine Vielzahl verschiedener Vogel-, Reptilien-, Amphibien- und Insektenarten dar.

Innerhalb des Teilbereichs 2 lagen urspriinglich sechs kinstlich angelegte Becken. Die von DAmmen
umschlossene Teichanlage diente wahrend des Betriebs der ehemaligen Zuckerfabrik als Sedimentati-
onsteiche fir das auf dem Produktionsgelande anfallende Abwasser (vorgeklartes Produktionswasser
und Niederschlagswasser). Nach Abbruch der Zuckerfabrik wurde auch die Wasserzufuhr mit Abwasser
unterbrochen, sodass die Teiche seitdem trockenfallen. Zurzeit weist nur Becken 04 eine durchgangig
bespannte Wasserflache auf.

Im Bereich der Zuckerteiche dominieren Griinlandbiotope auf den Aufschittungen der Damme, Schilf-
und Rohrichtflachen, sowie Teiche und deren Verlandungsstadien. Noch ist der Anteil an Gehdlzauf-
wuchs gering.

Der gesamte Bereich ist - aufgrund mittlerer Grundwasserstande bei Feuchtwetterlagen zwischen -
0,5 m unter bzw. 0,5 m Uber Gelandeoberkante — als Flache mit hoch anstehendem Grundwasser an-
zusehen.

Das Landschaftshild im Bereich der Zuckerteiche ist durch eine im direkten Umfeld verlaufende Hoch-
spannungsfreileitung vorbelastet. Die vorhandenen Baume entlang des Mihlbachs sowie die Damman-
lagen stellen jedoch landschaftspragende Elemente dar.

Der Mihlbach ist im Bereich der Zuckerteiche derzeit sehr stark mit Wasserpflanzen bewachsen.

Weitergehende Informationen bzgl. der fir Natur und Landschaft relevanten Schutzgiter enthalt die
Anlage 02 zur Begrundung (Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung).

3.2.2 Boden und Altlasten

Im Rahmen der Erstellung der Teichanlagen zur Zwischenspeicherung bzw. Behandlung von Prozess-
wasser aus der Zuckerproduktion wurden umfangreiche Erdarbeiten zur Herstellung der Dammbau-
werke zur Abgrenzung von insgesamt 6 Teicheinheiten vorgenommen.
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Im Zuge dieser Malnahmen wurden Substrate in Form von ,Ribenerde” und ,,Carbonatationskalken®
zur Erstellung der Teichdamme verarbeitet. Die so entstandenen anthropogenen Auffullungsbdden sind
zwischen Dammbauwerken und Teichbecken zu unterscheiden.

Die Da&mme bestehen in der Hauptsache aus sog. Carbonatationsschlammen und Riibenerde oder aus
Gemischen beider Substrattypen.

Im Bereich der Teichbecken handelt es sich vorwiegend um Sedimentationsreste der eingespilten Pro-
zesswasser, u.a. aus der Vorreinigung der Riuben. [6]

Weitergehende Informationen bzgl. des Themenkomplex Boden und Altlasten enthalt die Anlage 02 der
Begruindung (Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung) bzw. die fachgutachterliche Stel-
lungnahme Geologie / Hydrogeologie / Altlasten (Anlage 09).

4 Planung

4.1 Teilbereich 1 — Ehemaliges Sudzuckergelande
4.1.1 Bebauung und Nutzung

Die Stadt tragt mit der Uberplanung der brachgefallenen Industrieflache der Zuckerfabrik dem Gebot
Rechnung, baulich bisher nicht genutzte Gebiete zu schonen und mit dem Grund und Boden sparsam
umzugehen (8 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB) und Baugebiete vorrangig als Mal3hahme der Innenentwick-
lung (also gerade auf Konversionsflachen) zu planen und zu realisieren (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB). Sie
hat bei ihrer Planung ferner berticksichtigt, dass das Plangebiet Restriktionen unterliegt. Der grofite Teil
der Flache befindet sich in der Tag-Schutzzone 2, der nordwestliche Teil des Grundstiicks in der Nacht-
Schutzzone des durch die Verordnung der Landesregierung vom 30.09.2011 festgesetzten Larmschutz-
bereichs fur den Flughafen Frankfurt (Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur
den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011, GVBI | S. 438). Im Larmschutzbereich sind
grundsatzlich keine Krankenh&user, Altenheime, Erholungsheime und &hnliche schutzbedirftige Ein-
richtungen zulassig. Wohnbebauung ist in der Nacht-Schutzzone und damit im nordwestlichen Teil des
Plangebiets nicht zulassig. In der Tag-Schutzzone 2 gelten Beschrankungen fir die Zulassung von
Schulen, Kindergarten und ahnliche in gleichem Mal3e schutzbedrftige Einrichtungen. Das Plangebiet
liegt ferner vollstéandig innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des am 17.10.2011 bekannt ge-
machten Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (StAnz. 42/2001).

Die Stadt hat vor diesem Hintergrund verschiedene Planungsalternativen erwogen. Da das Gebiet mehr
als 125 Jahre baulich genutzt wurde und bis auf einen Abschnitt im Nordwesten entlang der Bahnlinie
von Bebauung umgeben ist, hat die Stadt sich fur eine stadtebauliche Nachnutzung entschieden. Eine
Brachflache in Grol3e des gesamten Plangebiets ist in dieser Lage stadtebaulich nicht gewlinscht. Auch
eine grunordnerische Nutzung des gesamten ehemaligen Fabrikgrundsticks scheidet angesichts der
Flachendimensionen aus stadtebaulicher Sicht aus. Sie ware im Verhéltnis zu den angrenzenden Nut-
zungen deutlich Gberdimensioniert.

Die Restriktionen des FluLarmG schlieen in den in der Nacht-Schutzzone liegenden Flachen des Plan-
gebiets die Festsetzung einer Wohnnutzung aus. Unabhéngig davon ware das Heranrticken von Wohn-
bebauung an das Gewerbegebiet ,Im Schachen® wegen der dann auf die Wohnbebauung einwirkenden
Gewerbelarmimmissionen problematisch. Die Stadt hat sich deshalb dafiir entschieden, im nordwestli-
chen Teil des Plangebiets eine gewerbliche Nutzung festzusetzen. Sie erstreckt sich auf einen wesent-
lichen Teil des innerhalb der im Regionalen Flachennutzungsplan dargestellten Mischflache, die in der
anstehenden Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans aufgegeben werden soll.

Fur die an die Kirchgarten- und Fabrikstral3e angrenzenden Flachen kamen verschiedene stadtebauli-
che Nutzungskonzepte in Betracht. Eine denkbare gewerbliche Nutzung bis an diese Straf3en ist im
Flachennutzungsplan nicht dargestellt; dieser sieht dort eine Wohnflache vor. Die Stadt strebt keine nur
durch eine Stral3e von der vorhandenen Wohnnutzung getrennte Gewerbenutzung an. Auch die Fest-
setzung einer Grunflache in dem gesamten Bereich zwischen der derzeit vorhandenen Wohnnutzung
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und dem kinftigen Gewerbegebiet ist aus Sicht der Stadt stéadtebaulich nicht erstrebenswert. Damit
wirde zwar dem Trennungsgebot durch eine strikte Trennung der Gewerbe- und Wohnflachen mittels
einer Pufferzone Rechnung getragen werden. Einer strikten Trennung steht jedoch der Bedarf an ge-
eigneten Wohnbauflachen entgegen. Diesem Bedarf ist die Darstellung dieses Teils des Plangebiets
als Wohnbauflache im Regionalen Flachennutzungsplan geschuldet.

Die Stadt hat sich vor diesem Hintergrund dafiir entschieden, den Bedarf nach weiteren Wohnungen
héher zu gewichten als den durchaus gewichtigen Belang der raumlichen Trennung zwischen Wohnen
und Gewerbe. Die mit dem Trennungsgrundsatz verfolgen Immissionsschutzziele sollen auf andere
Weise durch planerische Restriktionen fiir die gewerbliche Nutzung gesichert werden.

Vorgesehen ist eine Gliederung des Gewerbegebiets nach dem Emissionsverhalten der Gewerbebe-
triebe. Dazu sollen die Gewerbeflachen durch Emissionskontingente strukturiert werden. Sie verhin-
dern, dass eine Wohnnutzung unzumutbarem Gewerbeldarm durch das neu ausgewiesene Gewerbege-
biet ausgesetzt werden wird.

Gegen eine Ausweisung der gesamten Flache zwischen dem Gewerbegebiet und der heute entlang der
Kirchgarten- und FabrikstraBe vorhandenen Wohnbebauung fir Wohnnutzungen sprechen ebenfalls
gewichtige Griinde. Kritischer Faktor flr eine Wohnnutzung ist der Schienenverkehrslarm. Das Plange-
biet grenzt nordéstlich an die Zugstrecke 3530 der Deutsche Bahn AG an. Die Stadt hat sich anhand
der Ergebnisse der Schallgutachten dafiir entschieden, wegen der Larmimmissionsbelastung mit einer
Wohnbebauung nicht bis an die Zugstrecke heranzuriicken. Sie sieht eine Wohnnutzung nur im Sidos-
ten des Plangebiets vor und beschrankt diese auf eine mafRvolle Ergénzung der in diesem Bereich
vorhandenen Wohnbebauung. Der Larmschutz wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan sichergestellt.

Die durch das Abrlicken von der Zugstrecke verbleibende Flache wird durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan als Griinflache ausgewiesen. Diese Flache ist in ihrer Dimensionierung auf
die Umgebungsbebauung abgestimmt. Sie tragt den im landschaftsplanerischen Gutachten ausgewie-
senen Anforderungen an die Durchgriinung des ehemaligen Industrie- und Gewerbegebiets Rechnung
und stellt einen wichtigen Beitrag zur 6kologischen Kompensation der kiinftig im Plangebiet zu erwar-
tenden Eingriffe dar.

Unter Berlcksichtigung der Vornutzung und der Rahmenbedingung hat die Stadt davon abgesehen,
vollstandig auf eine gewerbliche Nutzung im Teilbereich 1 zu verzichten und so den potentiellen Konflikt
zwischen Wohnen und Gewerbe durch eine ausschlief3lich rAumliche Trennung zu lésen. Sie verkennt
nicht die Vorbelastung des Gebiets vor allem mit Verkehrslarm. Die stadtebaulichen Belange einer sinn-
vollen Nachnutzung der Konversionsflache und der Deckung des Bedarfs fur Wohn- und Gewerbefla-
chen, aber auch die Anforderungen an den schonenden Umgang mit Grund und Boden und damit ver-
bunden die Revitalisierung einer Gewerbe- und Industriebrache sowie der Umstand, dass das Gebiet
fur die Wohnnutzung weitgehend Uber vorhandene Verkehrswege erschlossen werden kann, wiegen
aus Sicht der Stadt hoher als das Interesse, nur solche Wohnbauflachen auszuweisen, auf denen die
Orientierungswerte der DIN 18005 flr Wohngebiete vollstéandig eingehalten werden kénnen. Durch ent-
sprechende planerische Festsetzungen kann sichergestellt werden, dass die Wohnnutzung im Sidos-
ten des Plangebiets weder tags noch nachts unzumutbaren Belastungen durch den Verkehrslarm aus-
gesetzt sein wird. Die Planung ermdglicht es, vor den Wohngebauden auch AulRenwohnbereiche aus-
zubilden, die keinem unzumutbaren Verkehrslarm ausgesetzt sind. Auch die einschlagigen Immissions-
grenzwerte der TA Larm kdnnen an den mafRgeblichen Immissionsorten im kiinftigen Wohngebiet ein-
gehalten werden. Da aufgrund der Rahmenbedingungen im Nordwesten des Plangebiets nur eine ge-
werbliche Nutzung in Betracht kommt, das Gebiet durch die ehemalige Nutzung als Zuckerfabrik immer
noch stadtebaulich gepragt wird und mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll, hat sich
die Stadt dafuir entschieden, einerseits dem Trennungsgrundsatz dadurch Rechnung zu tragen, dass
die beiden Gebiete durch eine Grinflache getrennt und andererseits potentiellen Larmimmissionskon-
flikten durch eine Gliederung des Gebiets nach der Eigenart der dort anzusiedelnden Betriebe anhand
einer Emissionskontingentierung zu begegnen. Abgesehen davon, dass vergleichbar dimensionierte
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Flachen fur die beabsichtigte Nutzung in Gro3-Gerau nicht mehr zur Verfigung stehen, tragt die Stadt
damit auch dem Vorrang der Innenentwicklung Rechnung.

Die Stadt hat ferner bei der Ausweisung des Gebiets und bei der Wahl der Nutzungsarten berticksichtigt,
dass sich das Plangebiet und damit auch das festgesetzte allgemeine Wohngebiet innerhalb des im
Regionalen Flachennutzungsplan ausgewiesenen Siedlungsbeschrankungsgebiets befinden. Dieses
Ziel der Raumordnung gilt zwar nicht fur eine Konversionsflache. Die Stadt hat aber bei der Abwégung
im Zusammenhang mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets dem Umstand Rechnung ge-
tragen, dass dieses Gebiet innerhalb der 60 dB(A)-Fluglarmkontur des Siedlungsbeschrankungsgebiets
liegt. Diese Larmbelastung bestimmt nicht die Grenze der planungsrechtlichen Unzumutbarkeit der
Fluglarmbelastung (auch fir Auenwohnbereiche). Diese Grenze wird durch Werte des § 2 Abs. 2
FluLarmG bestimmt. Das ergibt sich zumindest mittelbar aus § 8 Abs. 1 Satz 3 LuftvVG i.V.m. 8§ 2, 13
Abs. 1 FluL&rmG. Auch der Regionale Flachennutzungsplan ordnet die 60 dB(A)-Kontur des Siedlungs-
beschrankungsgebiets folgerichtig als Vorsorgewert im Vorfeld der unzumutbaren Belastung ein. Vor
diesem Hintergrund hat sich die Stadt dafiir entschieden, dem Bedarf an weiterer Wohnbebauung durch
eine entsprechende Flachenausweisung im Plangebiet Vorrang zu geben. Sie vollzieht insoweit im kon-
kreten Einzelfall die Wertungen des Regionalen Flachennutzungsplans nach. Schutz vor Fluglarm stellt
sie im Ubrigen durch die Beachtung der planungsrechtlichen Vorgaben des FluLarmG sicher.

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme und -analyse, den darauf aufbauenden Ergebnissen der Nut-
zungsszenarios und den vorstehenden stadtebaulichen Erwéagungen hat die Stadt sich fir eine Dreitei-
lung von Norden nach Stden gestaffelt in Gewerbe, Griin und Wohnen als stadtebauliches Ziel ent-
schieden. Eine solche Dreiteilung des Gelandes fihrt zu einer Vermeidung von Nutzungskonflikten: Die
grine Pufferzone wirkt als Trennung zwischen Gewerbe und Wohnen und integriert gestalterisch den
erforderlichen Larmschutz entlang der Bahn.

Wohngebiet

Das Wohngebiet umfasst circa 3,0 ha und schlief3t im Siden an die bestehende Wohnbebauung der
Mainzer und Kirchgartenstrafl3e an. Die norddstliche Ausdehnung des Wohnquartiers kann aufgrund von
Larmimmissionen trotz aktiver Schallschutzmaf3nahmen lediglich bis auf Hohe der Clara-Zetkin-Stral3e
erfolgen.

Die Orientierung der Baufelder erméglicht eine energetisch optimierte Ausrichtung der Gebéude Rich-
tung Suden oder Westen. Durch die kammartige Struktur entsteht eine enge Verzahnung des Wohn-
quartiers mit den umgebenden Grinflachen. Auch der Erhalt der GroR3griinbestande entlang der Klin-
kermauer ermdglicht viele grine Lagen. Neue Wegebeziehungen verbinden das bestehende Siedlungs-
gebiet mit den erhaltenen Grinstrukturen und der neuen o6ffentlichen Grinflache, in welcher Spiel-,
Treff- und Aufenthaltsmdoglichkeiten realisiert werden kdnnen. In Anlehnung an die bestehende Gebéau-
destruktur ist eine aufgelockerte Bebauung mit bis zu 3 Vollgeschossen vorgesehen.

Gewerbe

Das etwa 19,5 ha grol3e Gewerbegebiet liegt im nérdlichen Plangebiet. Der stadtebauliche Entwurf zeigt
als eine Bebauungsmoglichkeit eine Kammstruktur mit einem geschlossenen Baukdrper entlang der
Bahntrasse, der u.a. auch Larmschutzfunktion Gbernimmt, und hierzu als Querriegel angeordnete Ge-
baude parallel zum Nordring. Innerhalb des Gebietes erfolgt eine Hohenstaffelung der Gebaude von
16,20 m entlang der Bahn und des Nordrings und 13,70 m Richtung Mischgebiet und Wohnnutzung.

Details zum stadtebaulichen Entwurf zur Entwicklung des ehemaligen Siudzuckergeldndes kénnen An-
lage 01 zur Begriindung entnommen werden.
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4.1.2 Verkehrliche ErschlieBung
4.1.2.1 Verkehrsuntersuchung GroRR-Gerau Nord

Das Biro Habermehl & Follimann Ingenieurgesellschaft mbH, Rodgau wurde mit der Verkehrsuntersu-
chung Grof3-Gerau Nord beauftragt (vgl. Anlage 05 zur Begriindung).

StralRenverkehr

Als verkehrliche Datengrundlage an den Knotenpunkten standen Verkehrserhebungen (Knotenpunkts-
bzw. Querschnittszahlungen sowie Verkehrsbefragungen) aus dem Jahre 2010 zur Verfligung. Weiter-
hin wurden die heutigen Kfz-Verkehrsstréme nach Starke und Verteilung im Grundnetz ermittelt. Hierzu
wurde im September 2010 wahrend der morgendlichen und abendlichen Hauptverkehrszeiten Knoten-
stromzéhlungen sowie am 30.09.2010 wéhrend der Hauptverkehrszeiten anhand standardisierter Inter-
views zu Quelle, Ziel und Fahrtzweck eine Verkehrsbefragung durchgefihrt. Zusétzlich zu den genann-
ten Knotenpunkten standen Erhebungsdaten der Anschlussstelle BAB A67 Grol3-Gerau (Rampe Nord
und Rampe Sid) zur Verfugung.

Die Dimensionierung der Knotenpunkte ist fir einen angemessenen Prognosehorizont vorzunehmen,
um bzgl. der Leistungsfahigkeit des Netzes fir einen ausreichend langen Zeitraum abgesichert zu sein.
Vor dem Hintergrund geplanter Netzergdnzungen und Gebietsentwicklung im betrachteten Netzab-
schnitt Grof3- Gerau Nord kann die Herleitung von Prognosebelastungen mit einem lokalen Untersu-
chungsansatz nicht abschlieRend bewertet werden, sondern erfordert eine netzweite Betrachtung im
relevanten Grundnetz der Stadt Grof3-Gerau auf Basis von Verkehrsmodellrechnungen (DV-gestiitzte
Verkehrsumlegung der Nachfragematrix).

Grundlage der Verkehrsprognose 2020 stellt die sogenannte Verkehrsdatenbasis Rhein-Main (VDRM
2010) dar, welche die gesamte allgemeine Entwicklung der Kommunen bzw. des regionalen Stral3en-
netzes im Rhein-Main-Gebiet abbildet. Im Rahmen dieser Untersuchung erfolgt eine Uberlagerung die-
ser Prognose mit den maf3geblichen zusatzlichen lokalen Entwicklungen im Stadtgebiet von Gro3-Ge-
rau. Letztlich werden hierbei die bestehenden Wechselwirkungen zwischen lokalen und regionalen Ver-
kehrsentwicklungen so bericksichtigt, dass eine Gesamtbewertung im Untersuchungsraum maoglich ist.

Bei der Verkehrsprognose sind auch die Entwicklungen in den Nachbargemeinden beriicksichtigt. Die
von einem Burger im Rahmen der Offenlage angesprochenen geplante gewerbliche Entwicklung in Tre-
bur-Geinsheim auf dem ehemaligen Mitsubishi-Gelande beispielsweise ist zwar im Verkehrsmodell des
Landes Hessens als Einzelnutzung nicht explizit enthalten. Allerdings sind im Verkehrsmodell noch
Fahrten aus dem Mitsubishi Areal berlicksichtigt. Es ist nicht zu erwarten, dass die Entwicklung des
Areals zu nicht mehr hinnehmbaren Belastungen fiihrt. Eine detaillierte Aussage zu dieser Entwicklung
kann erst nach Abschluss der dazugehdrigen Verkehrsuntersuchung gemacht werden.

Eine Verkehrsprognose uber das Jahr 2020 hinaus, z.B. fur das Jahr 2030 oder spéter ist nicht moglich,
da gesicherte Strukturdaten fehlen bzw. ein Verkehrsmodell nicht verfugbar ist. Eine lediglich lokale
Verkehrsprognose 2030 fir die Stadt GroR-Gerau ohne Berucksichtigung der Regionalverkehre wiirde
die bestehende Verkehrssituation falsch abbilden.

Ungeachtet dessen gehen die Fachgutachter davon aus, dass die Verkehrsmengen und Verkehrs-
stréme sich auch nach 2020 nicht wesentlich (das heif3t in einer die Verhaltnisse signifikant nachteilig
beeinflussenden Weise) veréandern werden. Insbesondere der motorisierte Individualverkehr wird auf-
grund der demographischen Entwicklung nach derzeitigen Einschatzungen eher stagnieren denn zu-
nehmen.

Der Prognose-Nullfall reprasentiert die zu erwartenden Verkehrsbelastungen fiir das Jahr 2020 bei un-
verandertem Stral3ennetz in Gro3-Gerau. Er stellt als Umlegung der prognostizierten Verkehrsnach-
frage auf das bestehende Stral3ennetz (inkl. indisponibler MaZnahmen z.B. aktuelle Bauleitplanungen
der Stadt Grof3-Gerau: Gewerbegebiet Wasserweg, Gewerbegebiet Miinchner Stral3e, Erweiterung Pra-
lat-Diehl-Schule) die Vergleichsbasis fir den Planfall, d.h. die Entwicklung des Sudzucker-Areals, dar.
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Die Planfallbetrachtung (,Planfall 2020 inkl. Entwicklung des Stdzucker-Areals®) beinhaltet dabei die zu
erwartenden Neuverkehre der Siedlungsentwicklung. Die Ermittlung der Neuverkehre der Siedlungs-
entwicklung erfolgt auf Basis relevanter Kenngrof3en (Art und Mal3 der Nutzung) gemaf Schriftreihe
HSVV Heft 42.

Zur Beurteilung der Verkehrsprognosen sowie zur Herleitung von Handlungskonzepten war neben den
durch die Modellrechnung gewonnenen Verkehrsbelastungen auch die Leistungsfahigkeit der Knoten-
punkte bzw. Streckenabschnitte im relevanten Stral3ennetz von entscheidender Bedeutung. Dabei wur-
den die Knotenpunkte einer Kapazitatsbetrachtung unterworfen und zunachst nach den Kriterien der
Verkehrssicherheit und der rechnerischen Leistungsfahigkeit (Kapazitatsreserven, Wartezeit, Rlickstau-
langen) bewertet.

Aus der Untersuchung resultieren folgende grundsatzliche Aussagen und Empfehlungen:

Ohne bauliche bzw. betriebliche Malinahmen ist — unabhangig von einer Entwicklung des Stidzucker-
Areals— bis zum Jahr 2020 mit deutlichen Kapazitatsdefiziten in den Bereichen Rémerkreisel und GE
,Im Schachen* zu rechnen.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Verkehrsqualitat im klassifizierten Grundnetz 2020 und einer
leistungsfahigen Abwicklung des Verkehrs aus dem ehemaligen Stdzucker-Areal sind folgende bauli-
che bzw. betriebliche Malihahmen (entsprechender Prioritdtenreihung) notwendig.

- Am Knotenpunkt Rémerkreisel ist der Ausbau zum Turbo-Kreisverkehrsplatz inkl. ereignisori-
entiertem Staueingriffs erforderlich.

- Die Anbindung des ehemaligen Sidzucker-Areals (GE-Nutzung) an den Nordring erfolgt Gber
einen neuen lichtsignalgeregelten Knotenpunkt zwischen der Hans-Béckler-Str. und der Bahn-
briicke. Uberplanung der LSA L3094/ Nordring und Koordinierung mit dem Nachbarknotenpunkt
Nordring/ Zufahrt Stidzucker-Areal. Die Verkehrsfihrung im Bereich Nordring/ Hans-Bdckler-
StralRe muss geandert werden (Verbot der Ausfahrt). Zuséatzlich erfolgt ein Riickbau der Ludwig-
Kayser-Stral3e.

- Zur ErschlieBung des GE ,Im Schachen® ist in Zukunft ein neuer, zusétzlicher Anbindungskno-
tenpunkt an die L3094 als Kreisverkehrsplatz oder Lichtsignalanlage einzurichten.

- Ausbau des Knotenpunktes L3094/ Oppenheimer Stral3e mit durchgangiger 4-streifiger Haupt-
richtung sowie angepasster Nebenrichtung.

Die Stadt Grol3-Gerau hat hierzu bereits verschiedene Mal3hahmen eingeleitet:

Der Ausbau des Romerkreisels als zentrale Mal3Bnahme ist fiir einen Zeitraum ab 2015 vorgesehen (s.
Anlage 5). Fir die neue Anbindung ,Im Schachen wird der bestehende Bebauungsplan entsprechend
geéandert. Als Interimslésung ist bei Bedarf der Ausbau des Nordrings sowie des Einmindungsberei-
ches der Hans-Bockler-Str. méglich.

Geplanter Parkplatz ,Mainzer Stralle

Das Ingenieurbliro Habermehl und Follimann hat den geplanten Parkplatz ,Mainzer Stral3e" in einer
erganzenden Stellungnahme vom 03.11.2014 noch einmal detaillierter betrachtet und kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

Im aktuellen stadtebaulichen Konzept ist fir den Parkplatz ,Mainzer Stralle" eine Kapazitat von ca. 100
Stellplatzen bertcksichtigt. Der stadtebauliche Vertrag mit dem Investor enthéalt eine entsprechende
Beschrankung. Der grofite Teil der Stellplatze (ca. 580 Stellplatze) ist weiterhin im westlichen Bereich
des Areals bzw. auf dem Areal mit Anbindung an den Nordring geplant. Insgesamt betrégt das Stell-
platzaufkommen auf dem gesamten Areal demnach ca. 680 Stellplatze.

In einer Worst-Case-Betrachtung fiir den Tagesverkehr werden tUber den Parkplatz "Mainzer Straf3e"
ca. 15% des werktéglichen Verkehrsaufkommens der Beschéftigtenverkehre abgewickelt. Insgesamt
erzeugen die Beschéftigten ein tagliches Verkehrsaufkommen von 1.680 Kfz/24h. Fur den Parkplatz
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"Mainzer Stral3e" resultiert hieraus ein maximales Verkehrsaufkommen von ca. 260 Kfz/24h (Quell- und
Zielverkehr).

In einer aktualisierten Planfallbetrachtung (Anlage 1: - Szenario Nextparx* - Umlegung) haben wir dies
in unserem Verkehrsmodell berlcksichtigt und ein Differenznetz (Anlage 2: - Differenznetz Szenario
Nextparx* - Szenario Nextparx) zum aktuellen Planfall "Szenario Nextparx" erzeugt. Im Bereich der
Mainzer StralRe erkennt man eine Verkehrszunahme durch den Parkplatz "Mainzer Straf3e" von 160 -
260 Kfz/24h, Auswirkungen auf das umliegende StraRennetz sind nicht zu erkennen.

Fur die Worst-Case-Betrachtung der Spitzenstunde wird zugrunde gelegt, dass der Parkplatz innerhalb
der Spitzenstunde komplett umgeschlagen wird. Dies bedeutet, 100 Fahrten im Zielverkehr und 100
Fahrten im Quellverkehr als zusatzliche Belastung des Knotenpunktes L3482/ L3094/ Oppenheimer
StralRe. Bei einem Verkehrsaufkommen von 2.475 Fahrten in der Spitzenstunde liegen die zusatzlichen
Verkehre durch den Parkplatz "Mainzer Straf3e" unterhalb der tagesiblichen Schwankungen (ca. 10%)
und sind demnach bei der Kapazitatsbetrachtung zu vernachlassigen.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Gesamtentwicklung in der Mainzer StralRe ist der aktualisierte Planfall
»Szenario Nextparx™ mit dem Analyse Nullfall 2010 (geoffnete Ludwig-Kayser-Straf3e) zu vergleichen.
Im Bereich der Mainzer Stral3e ist fir den Planfall ,Szenario Nextparx*" von einer Verkehrsbelastung
von 2.000 - 4.970 Kfz/24h auszugehen. Im Status Quo (Analyse-Nullfall 2010) ist ein Verkehrsaufkom-
men von 2.200 - 4.700 Kfz/24h zu erkennen.

Letztlich ist die kiinftige Situation gegeniiber dem Status Quo insgesamt als vergleichbar einzustufen,
da keine signifikanten Belastungsunterschiede zu erkennen sind.

4.1.2.2 ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt fur den gewerblichen Bereich tber einen neuen
lichtsignalgeregelten Knotenpunkt an den Nordring zwischen der Hans-Bockler-Str. und der Bahnbri-
cke. Zur flissigen Abwicklung der Verkehrsstrome werden die PKW-Verkehre von den LKW-Verkehren
getrennt. Zudem wird eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen sowie LKW-Wartepositionen sowohl
vor der Pforte als auch im Gelandeinneren angeboten. Die detaillierte Knotenpunktplanung kann dem
Verkehrsgutachten (vgl. Anlage 05 zur Begriindung) sowie dem stadtebaulichen Entwurf (vgl. Anlage
01 zur Begriindung) entnommen werden.

Eine Anbindung an die Mainzer Stral3e stellt die ErschlieBung des Gelandes fir die Feuerwehr sowie
eine Notuberfahrbarkeit im Havariefall im Inneren des Geléndes her. Hieriiber erfolgt lediglich die An-
dienung der dort ausgewiesenen PKW-Stellplatze.

Die Lage der Zufahrtsbereiche ist raumlich begrenzt. Durch die Zufahrtsbereiche kommt es zu keiner
Beeintrachtigung der vorhandenen Geholzbestdnde entlang der Mainzer Stral3e und der Ludwig-Kay-
ser-Stral3e.

Um einen lickenlosen Netzschluss der im RegFNP 2010 ausgewiesenen Uber6rtlichen Fahrradroute
zu gewahrleisten, ist das derzeitige ErschlieBungskonzept so ausgelegt, dass die bestehende Rad-
wegeverbindung zwischen Grof3-Gerau und Nauheim entlang der L3094 im Abschnitt Nordring bis Nau-
heim unter Aufgabe der heutigen ,Seitenstreifen-Regelung“ geprift werden kann. Alternativ ist eine
Radwegeverbindung Uber das Gewerbegebiet ,Im Schachen® mdglich. Hierzu kann am Knotenpunkt
Nordring/Hans-Bockler-Stral3e eine bauliche Querungshilfe realisiert werden. Beflirwortet wird vor allem
eine Fortfuhrung der Radwegeverbindung entlang der Bahntrasse in Richtung Nauheim. Die Herstellung
dieses Radwegs wird am Rande des Betriebsgelandes nach Mal3gabe eines stadtebaulichen Vertrags
von dem Investor ibernommen.

Weiterhin wird tber ein Geh- und Fahrrecht entlang der Bahngleise die mdgliche Umsetzung eines Ful-
und Radweges an dieser Stelle gesichert. Die Ludwig-Kayser-Stral3e wird zu einem Rad- und FuRweg
mit angrenzenden Griinflachen zurtickgebaut.
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Aufgrund der Wahrung einer hohen Flexibilitat bei der kinftigen Entwicklung des Gewerbegebiets be-
finden sich keine 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des gewerblichen Baugebietes. Sollten die pri-
vaten ErschlieBungsflachen auch der 6ffentlichen ErschlieBung dienen (etwa weil die sich derzeit in der
Hand eines Eigentiimers befindliche Flache parzelliert werden soll), kann dem dadurch Rechnung ge-
tragen werden, dass die Erschlieung durch Baulasten gesichert werden wird.

Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt ausgehend von der FabrikstraRe tber eine W-for-
mige Haupterschlielung, die durch drei ost-west ausgerichtete Stichstralen erganzt wird.

Die Parkierung wird im Wesentlichen unmittelbar auf den Grundstiicken untergebracht, im &ffentlichen
StralRenraum werden dariiber hinaus ca. 40 Parkplatze ausgewiesen.

Die planerischen Festsetzungen ermdglichen die Ansiedlung einer Car-Sharing-Station (ca. 5 PKWSs)
sowie einer E-Tankstelle im Wohngebiet als Beitrag zur Verkehrs- und Umweltentlastung.

Um auch die Erreichbarkeit des Gebietes mit offentlichen Verkehrsmitteln zu gewéhrleisten/verbessern,
soll als Ergédnzung zur bestehenden Haltestelle in der Fabrikstr. im Bereich L3094 und Nordring ein
neuer OPNV-Haltepunkt entstehen.

4.1.3 Schallschutz
4.1.3.1 Schalltechnisches Gutachten

Von dem Buro IBK - Ingenieur- und Beratungsbuiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen, Freinsheim wurde ein
schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ‘Stidzuckergelande’ erarbeitet (siehe Anlage 06 der
Begriindung). Im Zuge des schalltechnischen Gutachtens wurden folgende Themenkomplexe unter-
sucht und beurteilt:

StraBenverkehrslarm

a. Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

b. Neubau von StralRen sowie wesentliche Anderung von Stral3en

c. Zunahme des Stral’enverkehrslarms auf vorhandenen, baulich nicht geanderten Strafl3en (Fern-
wirkung)

Schienenverkehrslarm

d. Gerduscheinwirkungen im Plangebiet
e. Veranderung Gerauscheinwirkung auf3erhalb des Plangebiets bei Realisierung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten aktiven SchallschutzmafRnahmen

Gesamtverkehrslarm

f.  Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der Uberlagerung von StraRen- und Schienen-
verkehrslarm

Gewerbelarm

g. Ausarbeitung einer Gerduschkontingentierung nach DIN 45691

h. Aufgabenstellung - Beispielhafter Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente fiir eine
geplante Logistiknutzung im Gewerbegebiet

i. Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Fluglarm / Flughafen Frankfurt am Main

j.  Gerauscheinwirkungen im Plangebiet
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Gesamtlarm

k. Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der Uberlagerung von StraRen- und Schienen-
verkehrslarm, Gewerbelarm und Fluglarm

Fur die unterschiedlichen Aufgabenstellungen gelangt das schalltechnische Gutachten zu folgenden
Ergebnissen:

StraBenverkehrslarm

a. Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch StraBenverkehrslarm der vorhandenen und geplanten
StraBen auf die schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird in weiten Teilen der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) eingehalten. Lediglich in unmittelbarer Zuordnung zur Kirchgarten-, Fabrikstralle und
Mainzer Stral3e werden auf den tUberbaubaren Grundstiicksflachen Beurteilungspegel von bis zu
57 dB(A) erreicht. Dort treten geringfiigige Uberschreitung des Orientierungswerts von 2 dB(A) auf.

Im Gewerbegebiet wird in weiten Teilen der Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) einge-
halten. Lediglich in unmittelbarer Zuordnung zur L 3094 sowie zum Nordring treten auf den Uber-
baubaren Grundstiicksflachen Uberschreitungen des Orientierungswerts von bis zu 4 dB(A) auf.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind, verglichen mit den um 10 dB(A)
strengeren Orientierungswerten in der Nacht, problematischer als diejenigen am Tag.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A)
Uberschritten. Die Beurteilungspegel betragen auf den tberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu
50 dB(A). Dort treten Uberschreitungen des Orientierungswerts von 5 dB(A) auf. Wirde man die
Berechnungsergebnisse mit den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung fir
ein Allgemeines Wohngebiet vergleichen, wirde der Immissionsgrenzwert fur ein Allgemeines
Wohngebiet von 49 dB(A) weitgehend eingehalten.

Im Gewerbegebiet wird in weiten Teilen der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) einge-
halten. Lediglich in Zuordnung zur L 3094 sowie zum Nordring treten auf den tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen Uberschreitungen des Orientierungswerts von bis zu 7 dB(A) auf. Die Uberschrei-
tungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind unbeachtlich, da im vorliegenden Planungsfall in der
Nacht besonders schutzbedurftige Nutzungen, wie z. B. ausnahmsweise Wohnnutzungen und Be-
herbergungsbetriebe, ausgeschlossen werden. Daher gilt fiir den Tag und die Nacht der Orientie-
rungswert der DIN 18005 fir den Tag. Dieser Orientierungswert wird sicher eingehalten.

b. Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Stral3enverkehrslarm der neu geplanten oder der we-
sentlich geédnderten StralRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die vorhandenen
schutzbedurftigen Nutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Neubau und
wesentliche Anderung von StraRen).

Der Neubau und die wesentliche Anderung von StraRen fiihren an keinen vorhandenen Gebauden
zum Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen nach der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BIm-
Schv.

c. Ermittlung der Zunahme des Stral3enverkehrslarms auf vorhandenen, baulich nicht geédnderten
StralRen aufgrund der Entwicklung des Plangebiets (Fernwirkung)
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Durch die Entwicklung des Bebauungsplans ‘Studzuckergeldnde’ wird zusatzlicher StraRenverkehr
erzeugt. Dieser Verkehr fihrt zu einer Zunahme des StraRenverkehrslarms auf vorhandenen, bau-
lich nicht gednderten Stral3en.

Fur die Beurteilung der durch die Umsetzung des Bebauungsplans verursachten Zunahme des
StralBenverkehrslarms gibt es keine rechtlich vorgeschriebenen Regelwerke. Die Beurteilung er-
folgt unter Berticksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten im jeweiligen Einzelfall. Haufig erfolgt die
Ermittlung und Beurteilung der durch die dem Plangebiet zuzurechnenden Verkehre anhand fol-
gender Kriterien, von der Rechtsprechung entwickelter Kriterien und in analoger Anwendung der
Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV und der Richtlinie fir den Verkehrslarmschutz an
Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes, VLarmSchR:

e Kriterium 1

Die Zunahme des StraBenverkehrs und des daraus resultierenden Verkehrslarms muss dem
Planungsvorhaben, hier Bebauungsplan ‘Stidzuckergelande’ eindeutig zuzuordnen sein. Eine
Vermischung mit dem allgemeinen Verkehr darf noch nicht erfolgt sein.

e Kriterium 2

Insofern das Kriterium 1 erfllt ist, wird geprtft, ob durch den Verkehr aufgrund des neuen
Planungsvorhabens eine Zunahme des StraR3enverkehrslarms von mindestens 3 dB(A) er-
reicht wird und eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung — 16. BImSchV erfolgt.

e Kriterium 3

Insofern das Kriterium 1 erflllt ist, wird gepruft, ob durch den Verkehr aufgrund des neuen
Planungsvorhabens der Beurteilungspegel des Verkehrslarms erstmalig mindestens 70 dB(A)
am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht erreicht oder der Beurteilungspegel von mindestens
70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weitergehend erhéht wird.

Die Prifung des Kriterium 1 erfolgt anhand eines wertenden Vergleichs der Verkehrsmengen und
der daraus resultierenden Emissionspegel auf den unterschiedlichen Stra3enabschnitten des
Prognose Nullfalls 2020 (ohne die Verkehre aufgrund des Plangebiets) mit dem des Planfalls 2020
(unter Berucksichtigung der Verkehre aufgrund des Plangebiets).

Fur die StraBenabschnitte, auf denen das Kriterium 1 erfillt ist, werden an den schutzbedurftigen
Nutzungen im Einwirkungsbereich dieser Stral3en Ausbreitungsrechnungen zur Ermittlung der Be-
urteilungspegel am Tag und in der Nacht durchgefiuihrt. Diese Berechnungen finden fir den Prog-
nose-Nullfall 2020 und den Planfall 2020 statt. Anhand der ermittelten Beurteilungspegel findet eine
Beurteilung anhand der Kriterien 2 und 3 statt.

Entsprechend hohe emissionsseitige Zunahmen des Stral3enverkehrslarms durch die Ziel- und
Quellverkehre des Plangebiets treten entlang des Nordrings auf. Dort betragt die Zunahme des
StralRenverkehrslarms bis zu 1,8 dB(A) (gerundet 2 dB(A)) am Tag und bis zu 2,1 dB(A) (gerundet
3 dB(A)) in der Nacht. Diese Verkehrslarmzunahme wird durch eine Zunahme der Verkehrsmenge
und insbesondere durch einen darin enthaltenen sehr hohen Lkw-Anteil hervorgerufen. Aufgrund
der Konfiguration des Stral3ennetzes sind diese Verkehre dem Plangebiet zuzuordnen. Die Zu-
nahme des StraRenverkehrslarms auf den Ubrigen Straf3en ist deutlich geringer. Sie liegt auf den
meisten StraBen deutlich unter 1 dB(A). Die Zusatzverkehre gehen folglich im sonstigen Verkehr
unter. Das Kriterium 1 ist somit nur entlang des Nordrings erfillt.

Durch die Ausbildung der Mainzer Stral3e zur Sackgasse, entféllt bei Realisierung des Bebauungs-
plans auf dieser Stral3e der Durchgangsverkehr zum Nordring. In der Folge nimmt auch der Ver-
kehr auf der Fabrikstral3e ab.

2460_2005_GGSZ_Begruendung_SB.docx 26



Kreisstadt Grof3-Gerau — Bebauungsplan ,Sudzuckergelande® Begrundung

Die Pegelminderungen auf der Mainzer Stral3e betragen bis zu 1,6 dB(A). Die Abnahmen im Be-
reich der Fabrikstral3e betragen bis zu 0,9 dB(A).

Fir die schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich des Nordrings erfolgt die Prufung der
Kriterien 2 und 3. Angesichts des Fehlens eines rechtlich verbindlichen Regelwerks bietet es sich
an, hinsichtlich der Festlegung der schutzbedirftigen Nutzungen analog zur Larmsanierung nach
Abschnitt D der Richtlinie fur den Verkehrslarmschutz an BundesfernstralRen in der Baulast des
Bundes, VLarmSchR vorzugehen.

Demnach sind folgende Nutzungen schutzbeddrftig:

Schutzbedurftig sind RAume, die ganz oder Uberwiegend zum Wohnen, Unterrichten, zur Kranken-
oder Altenpflege oder zu &hnlichen, in gleichem MaRe schutzbedirftigen Nutzungen (z. B. von
R&aumen in Kur- oder Kinderheimen, Krankenh&ausern) bestimmt sind.

Nicht schutzbedurftig sind gewerblich genutzte Rdume, z. B. Buro-, Praxis- und Laborraume, Auf-
enthalts- oder Schlafraume in Ubernachtungs- und Beherbergungsbetrieben.

Die Prufung der Kriterien 2 und 3 entlang des Nordrings fuhrt zu folgenden Ergebnissen:
Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Am Tag wird das Kriterium 2 an keinem Geb&aude erreicht.

Das Kriterium 3 wird am Tag an folgenden Gebauden erreicht:

- Nordring 1 (10 01)
- Nordring 2 (10 47)
- Nordring 5 (10 05)

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
In der Nacht wird an folgenden Geb&auden das Kriterium 2 erreicht:

- Nordring 5 (10 05)
- Nordring 7 (10 09)
- Nordring 7a (10 10)
- Nordring 11 (10 22)

In der Nacht wird an folgenden Geb&auden das Kriterium 3 erreicht:

- Nordring 1 (10 01 und 02)

- Nordring 2 (10 47 und 48)

- Nordring 5 (10 04, 05 und 06)

- Nordring 7 (10 07, 08 und 09)

- Nordring 7a (10 10 und 11)

- Nordring 9 (10 13, 14 und 15)

- Nordring 9a (IO 16, 17 und 18)

- Nordring 11 (10 20, 21 und 22)

- Nordring 40 (10 26 und 27)

- WaldstraBe 40a (10 38, 39, 40, 41und 42)
- WaldstraBe 54 (10 35)

- WaldstraRe 56 (10 33 und 34)

- Frankfurter Stral3e 78 (IO 52)

- Frankfurter Stra3e 93 (IO 62 und 63)
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An den genannten Geb&auden an den durch die Immissionsorte bezeichneten Fassaden liegen Be-
urteilungspegel an, die angesichts der in den maRgeblichen Regelwerken zum Ausdruck kommen-
den Wertungen unzumutbare Belastigungen darstellen. Bei einigen Beurteilungspegeln kann
selbst eine gesundheitliche Gefahrdung nicht ausgeschlossen werden.

Im Bereich des Nordrings wurde eine erhebliche Zunahme des Straenverkehrslarms aufgrund der
Entwicklung des geplanten Gewerbegebiets festgestellt. Fir die in diesem Bereich vorhandenen
Wohnnutzungen ist daher Schallschutz dem Grunde nach zu gewahrleisten.

Wenn Schallschutz nicht auf andere Weise gewahrleistet werden kann, sind bauliche Schallschutz-
mafnahmen (passive Schallschutzmafinahmen) an den Aufenthaltsrdumen von Wohnungen der
folgenden Gebaude zu prifen:

Zur Vermeidung unzumutbarer, durch das Plangebiet verursachter Verkehrslarmimmissionen
kommt passiver Schallschutz in Betracht. Solche MaRnhahmen sind an den Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen der folgenden Gebaude zu priifen:

Schutzanspruch im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

- Nordring 1 (10 01)
- Nordring 2 (10 47)
- Nordring 5 (10 05)

Schutzanspruch im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

- Nordring 1 (10 01 und 02)

- Nordring 2 (10 47 und 48)

- Nordring 5 (10 04, 05 und 06)

- Nordring 7 (10 07, 08 und 09)

- Nordring 7a (10 10 und 11)

- Nordring 9 (10 13, 14 und 15)

- Nordring 9a (IO 16, 17 und 18)

- Nordring 11 (10 20, 21 und 22)

- Nordring 40 (10 26 und 27)

- WaldstraBe 40a (10 38, 39, 40, 41und 42)
- WaldstraBe 54 (10 35)

- Waldstraf3e 56 (10 33 und 34)

- Frankfurter Strafl3e 78 (10 52)

- Frankfurter Straf3e 93 (IO 62 und 63)

Soweit das Kriterium 3 infolge der Ziel- und Quellverkehre des Plangebiets erreicht wird, halt die
Stadt im Hinblick auf die hohen Immissionswerte MaRnahmen fir erforderlich. Obwohl die 16. BIm-
SchV nicht unmittelbar anwendbar ist, hat sie sich daflir entschieden, auch an den Immissionsor-
ten, an denen das Kriterium 2 erreicht wird, MaRnahmen zu ermdglichen.

Die Stadt hat verschiedene Handlungsoptionen in Erwédgung gezogen. Sie hat geprift, ob zum
Schutz der genannten Gebaude aktive Schallschutzmaf3nahmen in Form von Schallschutzwanden
und Erdwallen durchgefiihrt werden kénnen. Sie hat dabei im Rahmen der Abwagung beriicksich-
tigt, dass die 16. BImSchV von einem Vorrang des passiven Schallschutzes beim Neubau oder bei
der wesentlichen Anderung von StraRen ausgeht. Abgesehen davon, dass die 16. BImSchV keine
unmittelbare Anwendung im vorliegenden Fall findet, ist es aufgrund der rdumlichen und stadte-
baulichen Situation nicht mdglich aktive Schallschutzmafinahmen zu realisieren. Die Stadt hat da-
her kein weiteres Plangebiet mit Flachen fur Schallschutzanlagen ausgewiesen.

Die Stadt hat ferner in Erwagung gezogen, die zuldssige Geschwindigkeit auf dem Nordring auf
Tempo 30 in der Nacht zu begrenzen. Dadurch kbénnte die Zunahme des StralRenverkehrslarms
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kompensiert werden, so dass mit hoher Wahrscheinlichkeit keine Zunahme des Stral3enverkehrs-
larms bei Realisierung des Plangebietes zu erwarten ware. Nach entsprechender Prifung gelangt
die Stadt Gro3-Gerau zum Ergebnis, dass eine solche stra3enverkehrsrechtliche MaRnahme auf-
grund der verkehrlichen Bedeutung des Nordrings im Hinblick auf die durch diese Stral3e erschlos-
senen Gebiete — auch die vorhandenen und noch entstehenden industriellen Industrie- und Ge-
werbegebiete — nicht in Frage kommt.

Die Stadt hat in Erwagung gezogen, fir diese Gebiete planerisch Schutzvorkehrungen nach den 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festzusetzen. Sie hat davon abgesehen, weil die Betroffenen auch ohne
solche Festsetzungen passiven Schallschutz verwirklichen kdnnen, vor allem aber, weil die Fest-
setzung durch Bebauungsplan den Betroffenen keinen Schutzanspruch vermittelt.

Unabhangig davon bedarf es der Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplans nicht, da die
betroffenen Eigentiimer baurechtlich nicht gehindert sind, ihre Geb&dude mit entsprechenden
Schallschutzreinrichtungen zu versehen.

Die Stadt hat sich daher firr ein Vorgehen im Anschluss an die LArmsanierung nach der Richtlinie
fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstra3en in der Baulast des Bundes, VLarmSchR, Stand
1997 entschieden. Durch einen Selbstbindungsbeschluss soll gewahrleistet werden, dass die be-
troffenen Eigentiimer bei Bedarf entsprechenden Schallschutz erhalten. In einem dem nachgeord-
neten Verfahren wird Gberprift, in welchem Umfang SchallschutzmaRnahmen im Detail zu gewéh-
ren sind. In diesem Verfahren werden folgende Aspekte berlicksichtigt:

- Fur am Tag genutzte Aufenthaltsraume von Wohnungen (wie z.B. Wohn- und Esszimmer,
Wohnkichen, Arbeitszimmer) nur an den Fassadenseiten mit einem Beurteilungspegel am
Tag von mindestens 70 dB(A)

- Firin der Nacht zum Schlafen genutzte AufenthaltsrAume von Wohnungen (wie z.B. Schlaf-
und Kinderzimmer) nur an den Fassadenseiten mit einem Beurteilungspegel in der Nacht von
mindestens 60 dB(A)

- Passive SchallschutzmafRnahmen: Austausch der Fenster und Einbau von Schallschutzfens-
tern in den betroffenen Aufenthaltsraumen sowie von schall-gedammten Liftern in zum Schla-
fen genutzten Aufenthaltsraumen, in Ausnahmeféllen Verbesserung der Wande und Déacher
der AufenthaltsrAume

- Dimensionierung der konkreten SchallschutzmaRnahmen in einem dem Bebauungsplan
nachgeordneten Verfahren auf Basis der Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung
- 24. BImSchVv

In Anlehnung an die Vorgehensweise im Zuge der Larmsanierung nach der Richtlinie fur den Ver-
kehrslarmschutz an Bundesfernstraen in der Baulast des Bundes, VLarmSchR, Stand 1997 wird
den Betroffenen eine Bezuschussung der Kosten fir passive Schallschutzmalinahmen in Héhe
von 75 % der erstattungsfahigen Kosten gewéahrt. Sie berticksichtigt dabei, dass den Eigentiimern
ein pauschalierter Abzug ,neu fiir alt“ zuzumuten ist. Fiir eine vollstandige Ubernahme der Kosten
besteht aus gutachterlicher Sicht aufgrund der hohen vorhandenen Vorbelastung keine fachliche
Veranlassung. Davon geht auch die erwahnte Richtlinie aus.

Schienenverkehrslarm

d. Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Schienenverkehrslarm der vorhandenen Schienen-
wege auf die schutzbeduirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Aufgrund der erheblichen Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms empfiehlt das schall-
technische Gutachten zwei bis zu ca. 8 m hohe Schallschutzwande entlang des Schienenwegs
und einen Abstand des geplanten Allgemeinen Wohngebietes zu den Schienenwegen von ca.
160 m. Unter Berucksichtigung dieser SchallschutzmafZnahmen wurden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans die folgenden Geréduscheinwirkungen ermittelt:
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Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt der Beurteilungspegel maximal 50 dB(A). Der Orientierungs-
wert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird um 5 dB(A) unterschritten.

Im Gewerbegebiet wird im Schallschatten der geplanten Schallschutzwand der Orientierungswert
der DIN 18005 von 65 dB(A) weitgehend eingehalten. In den Teilbereichen, in denen keine Schall-
schutzwand vorgesehen ist, wird bis zu einer Tiefe von ca. 150 m der Orientierungswert tiberschrit-
ten. Die hochsten Uberschreitungen betragen ca. 8 dB(A).

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind verglichen mit den um 10 dB(A)
strengeren Orientierungswerten in der Nacht problematischer als diejenigen am Tag. Dies gilt zu-
sétzlich auch deshalb, weil in der Nacht bezogen auf die Zahl der Guterziige in der Stunde mehr
Zuge fahren, als im Beurteilungszeitraum Tag.

Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A)
Uberschritten. Die Beurteilungspegel betragen auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu
52 dB(A). Dort treten Uberschreitung des Orientierungswerts von 7 dB(A) auf. Bei Anwendung der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung wirde der Immissionsgrenzwert fir ein
Allgemeines Wohngebiet von 49 dB(A) ebenfalls Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert fur ein
Mischgebiet von 54 dB(A) wirde jedoch eingehalten.

Auf ca. der Halfte der Flache des Gewerbegebiets wird der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) eingehalten. Im Schallschatten der Schallschutzwand treten ab einer Entfernung von
70 m Uberschreitungen des Orientierungswerts auf. In den Teilbereichen, in denen keine Wand
vorhanden ist, reichen die Uberschreitungen bis zu einer Tiefe von ca. 300 m.

Die maximalen Uberschreitungen des Orientierungswerts betragen bis zu 20 dB(A). Die Uber-
schreitungen im Beurteilungszeitraum Nacht wiegen im vorliegenden Planungsfall jedoch nicht so
schwer, da im Bebauungsplan die in der Nacht besonders schutzbedurftigen Nutzungen, wie z.B.
ausnahmsweise Wohnnutzungen und Beherbergungsbetriebe, ausgeschlossen werden. Daher gilt
fur den Tag und die Nacht der Orientierungswert der DIN 18005 fiir den Tag. Dieser Orientierungs-
wert wird lediglich um 10 dB(A) tUberschritten.

Die vorgenannte Beurteilung beriicksichtigt keine Bebauung im geplanten Gewerbegebiet. Bei der
Realisierung von kinftigen Gebauden entlang der Schienenwege, sind die Gerauscheinwirkungen
in den hinter liegenden Bereichen deutlich geringer.

e. Veranderung der Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms aufRerhalb des Plangebiets
bei Realisierung der im Bebauungsplan festzusetzenden aktiven SchallschutzmalRnahmen

Bei Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten aktiven SchallschutzmaRhahmen (LSM 1 und
LSM 2), werden die Gerauscheinwirkungen an der vorhandenen Wohnbebauung im Bereich der
FabrikstralRe, der KirchgartenstralRe und der Mainzer StraRe deutlich vermindert. Die Verminde-
rungen betragen im Bereich der FabrikstraRe/ Kirchgartenstralle, die parallel zum geplanten allge-
meinen Wohngebiet fuhrt, ca. 5-10 dB(A), je nach Abstand zur Schallschutzanlage LSM 1 und
LSM 2. Je weiter die Gebaude von dieser Wand entfernt sind und je héher die Geschosslage ist,
umso geringer sind die Pegelminderungen. An der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Main-
zer StralRe betragen die Pegelminderungen auf Hohe des geplanten Allgemeinen Wohngebietes
ca. 5 dB(A). Aus den vorstehenden Ausflihrungen ergibt sich, dass durch die vorgeschlagenen
aktiven Schallschutzmaflinahmen nicht nur fir das geplante Allgemeine Wohngebiet, sondern auch
fuir die vorhandenen Wohngebiete eine deutliche Pegelminderung und hérbare Entlastung erreicht
wird. Dies ist insbesondere fur die, der Bahnstrecke néchstgelegene Bebauung entlang der Fab-
rikstraRe hervorzuheben, die von sehr hohen Gerduscheinwirkungen betroffen ist.

2460_2005_GGSZ_Begruendung_SB.docx 30



Kreisstadt Grof3-Gerau — Bebauungsplan ,Sudzuckergelande® Begrundung

Durch die kiinftige Bebauung im geplanten Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Stdzuckergelande” und durch die zur Entwicklung des geplanten Aligemeinen Wohngebiets
notwendigen aktiven Schallschutzmafl3nahmen entlang der Bahnflachen, werden Reflexionen des
Schienenverkehrslarms in Richtung der nérdlich der Bahngleise gelegenen Wohngebiete auftreten.
Bei der Beurteilung der Reflexionen hat die Stadt Grof3 Gerau beriicksichtigt, dass die Deutsche
Bahn AG auf der DB Strecke 3550 in der Ortsdurchfahrt Grof3 Gerau/Buttelborn MaRnahmen der
Larmsanierung durchgefihrt hat. Die Larmsanierung fiihrt dazu, dass nérdlich der Bahnlinie pas-
siver Schallschutz gewahrt wird. Die Stadt hat weiter berlcksichtigt, dass auch friher schon Refle-
xionen aufgrund der zwischenzeitlich zuriickgebauten Bebauung der Zuckerfabrik auf dem Sudzu-
ckergelande aufgetreten sind. Aufgrund der Lage und Gro3e des Plangebiets sowie des vergleichs-
weise kurzen Zeitraums seit der vollsténdigen Abraumung der Baulichkeiten der Zuckerfabrik und
der unterschiedlichen Ansatze fiir eine Nachnutzung des Areals in der Nachbarschaft konnte sich
kein schutzwiirdiges Vertrauen bilden, dass die Flache kinftig nicht mehr bebaut werden wiirde
und folglich auch keine Reflexionen auftreten wirden.

Die Stadt Grof3 Gerau hat sich zum Schutz der Anwohner nérdlich der Bahnlinie dafir entschieden,
die im Bebauungsplan vorgesehenen Schallschutzmaflinahmen gemald dem Stand der Technik
larmabsorbierend auszufiihren. Wirden die zur Entwicklung des geplanten allgemeinen Wohnge-
bietes notwendigen aktiven Schallschutzanlagen mit einer schallharten Oberflache ausgestaltet
werden, wirden die Reflexionen des Schienenverkehrslarms in den nérdlich gelegenen Wohnge-
bieten zu einer Erh6hung des Beurteilungspegels von bis zu ca. 4 dB(A) fiihren. Diese Erhéhung
des Schienenverkehrslarms ware fur die Anwohner wahrnehmbar. Daher sind die im Bebauungs-
plan festgesetzten Schallschutzma3nhahmen auf der der Bahn zugewandten Nordseite hochabsor-
bierend zu verkleiden. Hierdurch werden die mdglichen Reflexionen auf Pegelzunahmen von 0,1
bis 1,1 dB(A) vermindert. Eine Gerauschzunahme in dieser Gré3enordnung ist fur das menschliche
Gehor nicht wahrnehmbar. Eine weitergehende Verminderung der Reflexionen ware selbst bei ei-
ner gebaudehohen absorbierenden Verkleidung der Nordfassaden einer kiinftigen Bebauung im
geplanten Gewerbegebiet nicht zu erreichen.

Mit der schallabsorbierenden Ausfiihrung der Larmschutzvorkehrungen wird grundsatzlich ein aus-
reichender Schutz vor reflektiertem Schienenverkehrslarm erreicht. Bei der Bewertung des reflek-
tierten Larms hat die Stadt berlcksichtigt, dass nach dem Larmsanierungskonzept der Bahn fir
bestimmte Gebaude noérdlich der Zugstrecke ein Anspruch auf anteilige Entschadigung fur den
nachgewiesenen Aufwand beim Einbau passiven Schallschutzes besteht. Soweit solche Anspri-
che bestehen, werden damit auch die Wirkungen der zuséatzlichen Reflexionen abgefangen. Soweit
eine signifikante Erh6hung des Beurteilungspegels eintritt und dadurch erstmals eine Larmsanie-
rungssituation durch die Reflexionen entsteht, wird dem analog zu den Féllen am Nordring durch
eine anteilige Ubernahme der Kosten fiir passiven Schallschutz an den betroffenen Immissionsor-
ten Rechnung getragen. Voraussetzung ist, dass diese Immissionsorte bisher keinen entsprechen-
den Anspruch aus dem Larmsanierungsprogramm der Bahn hatten.

Eine vergleichbare Situation besteht bei den Ubrigen Fassaden nicht. Hier wird es bei Umsetzung
der Larmschutzmafinahmen und bei der Bebauung des Geléandes gerade im Hinblick auf den fur
die Belastung mafgeblichen Schienenverkehrslarm zu Verbesserungen kommen. Selbst wenn
man unterstellt, dass eine hochlarmabsorbierende Ausfihrung zu weiteren Pegelreduzierungen
fuhren wirde, hat die Stadt davon unter Abwagung aller Belange abgesehen

Gesamtverkehrslarm

f.

Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch StraBen- und Schienenverkehrslarm auf die schutz-
bedurftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gerdauscheinwirkun-
gen im Plangebiet)

Aufgrund der erheblichen Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms empfiehlt das schall-
technische Gutachten zwei bis zu ca. 8 m hohe Schallschutzwénde entlang des Schienenwegs
und einen Abstand des geplanten Allgemeinen Wohngebietes zu den Schienenwegen von ca.
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160 m. Unter Berlcksichtigung dieser SchallschutzmalZnahmen wurden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans die folgenden Gerauscheinwirkungen ermittelt:

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Am Tag ist fir das geplante Allgemeine Wohngebiet der Stral3enverkehrslarm pegelbestimmend.
Im Allgemeinen Wohngebiet wird in weiten Teilen der Orientierungswert der DIN 18005 von
55 dB(A) eingehalten. Lediglich in unmittelbarer Zuordnung zur Kirchgarten-, Fabrikstral3e und
Mainzer StralRe werden auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen Beurteilungspegel von bis zu
57 dB(A) erreicht. Dort treten geringfiigige Uberschreitungen des Orientierungswerts von 2 dB(A)
auf. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung fiir Allgemeine Wohngebiete
von 59 dB(A) wiirde jedoch eingehalten.

Im Gewerbegebiet wird im Schallschatten der geplanten Schallschutzwand der Orientierungswert
der DIN 18005 von 65 dB(A) weitgehend eingehalten. In den Teilbereichen, in denen keine Schall-
schutzwand vorgesehen ist, wird bis zu einer Tiefe von ca. 70 m der Orientierungswert Giberschrit-
ten. Die hdchsten Uberschreitungen betragen ca. 8 dB(A). Entlang der umgebenden StraRen treten
bis zu einem Abstand von ca. 50 m zum jeweiligen StrafRenrand geringe Uberschreitungen des
Orientierungswerts bis zu 3 dB(A) auf.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind, verglichen mit den um 10 dB(A)
strengeren Orientierungswerten in der Nacht, problematischer als diejenigen am Tag. Dies gilt zu-
satzlich auch deshalb, weil in der Nacht bezogen auf die Zahl der Giterziige in der Stunde mehr
Zuge fahren, als im Beurteilungszeitraum Tag.

Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet ist in der Nacht im Wesentlichen der Schienenverkehrs-
larm pegelbestimmend. Im gesamten Allgemeinen Wohngebiet wird der Orientierungswert der
DIN 18005 von 45 dB(A) Uberschritten. Die Beurteilungspegel betragen auf den tberbaubaren
Grundstiicksflachen 48 bis 52 dB(A). Dort treten Uberschreitungen des Orientierungswerts von bis
7 dB(A) auf. Bei Anwendung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung wirde
der Immissionsgrenzwert fir ein Allgemeines Wohngebiet von 49 dB(A) auf Teilflachen Gberschrit-
ten. Der Immissionsgrenzwert fir ein Mischgebiet von 54 dB(A) wiirde jedoch eingehalten.

Fur das geplante Gewerbegebiet ist in der Nacht sowohl der StralRenverkehrslarm als auch der
Schienenverkehrslarm pegelbestimmend. Auf ca. einem Drittel der Flache des Gewerbegebiets
wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) eingehalten.

Auf den Ubrigen Flachen treten sowohl in Zuordnung zum Schienenweg als auch zu den umge-
benden StraRen Uberschreitungen des Orientierungswerts auf. Diese betragen bis zu 20 dB(A).

Die maximalen Uberschreitungen des Orientierungswerts betragen bis zu 20 dB(A). Die Uber-
schreitungen im Beurteilungszeitraum Nacht wiegen im vorliegenden Planungsfall jedoch nicht so
schwer, da im Bebauungsplan, die in der Nacht besonders schutzbedurftige Nutzungen, wie z. B.
ausnahmsweise Wohnnutzungen und Beherbergungsbetriebe, ausgeschlossen werden. Daher gilt
fir den Tag und die Nacht der Orientierungswert der DIN 18005 fiir den Tag. Dieser Orientierungs-
wert wird lediglich um 10 dB(A) Uberschritten.

Die vorgenannte Beurteilung bertcksichtigt keine Bebauung im geplanten Gewerbegebiet. Bei der
Realisierung von kinftigen Gebauden entlang der Verkehrswege, sind die Gerduscheinwirkungen
in den hinter liegenden Bereichen deutlich geringer.

Die Planung sieht Schallschutzvorkehrungen durch Schallschutzwénde bzw. einer Bebauung ent-
lang der Zugstrecke vor. Diese MaRnahmen fiihren mit ihrer Umsetzung dazu, dass im geplanten
Allgemeinen Wohngebiet im Beurteilungszeitraum Tag in gro3en Teilen der Orientierungswert der
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g.

DIN 18005 eingehalten wird. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV wird im gesamten Plangebiet eingehalten.

Durch diese Wande wird gewdhrleistet, dass im Beurteilungszeitraum Nacht keine gesundheitsge-
fahrdenden Belastungen im geplanten Allgemeinen Wohngebiet hervorgerufen werden. Es ist je-
doch nicht méglich, fir den Nachtzeitraum den Orientierungswert der DIN 180050der den Immis-
sionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV fiir Allgemeine Wohngebiete
einzuhalten. Daher werden passive Schallschutzmaflinahmen fir die Aufenthaltsraume der geplan-
ten Wohnnutzungen erforderlich.

Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um den Einbau von Schallschutzfenstern und den Einbau
von fensterunabhangigen schallgedammten Liftungen fir in der Nacht zum Schlafen genutzte Auf-
enthaltsraume und sonstige Ubernachtungsraume.

Gewerbelarm

Ausarbeitung einer Gerauschkontingentierung nach DIN 45691

Das geplante Gewerbegebiet wird nach schalltechnischen und stéadtebaulichen Kriterien in die Teil-
bereiche GE 1 bis GE 5 gegliedert. Fir diese Teilgebiete werden die zuldssigen Emissionskontin-
gente nach DIN 45691 und die zulassigen Zusatzkontingente in die Richtungen der unterschiedli-
chen maR3geblichen Immissionsorte ermittelt. Die Emissionskontingentierung zielt darauf ab, dass
die Schallabstrahlung von der Flache des geplanten Gewerbegebietes im Sinne der
Nr. 3.2.1 Abs. 2 TA Larm irrelevant ist (Unterschreitung der gebietsabhangigen Immissionsricht-
werte der TA LaArm am Tag und in der Nacht um mindestens 6 dB(A)). Hierdurch wird sichergestellt,
dass die Schallabstrahlung aus dem geplanten Gewerbegebiet keine schadlichen Umwelteinwir-
kungen an der vorhandenen und geplanten schutzbedurftigen Nutzung hervorruft. Die ermittelten
Emissionskontingente sind durch Festsetzung im Bebauungsplan planungsrechtlich zu sichern.

Beispielhafter Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente flr eine geplante Logistiknut-
zung im Gewerbegebiet

Fur eine beispielhafte Logistiknutzung innerhalb des geplanten Gewerbegebietes wurde der schall-
technische Nachweis erbracht, dass unter Beriicksichtigung von empfohlenen Schallschutzmalf3-
nahmen fir das bauliche und betriebliche Konzept der Logistiknutzung, die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Emissionskontingente eingehalten werden kénnen. Mit der Annahme einer Logistiknut-
zung wird nicht nur dem aktuell wahrscheinlichsten Nutzungskonzept Rechnung getragen, sondern
es ist zugleich gewahrleistet, dass auch andere gewerbliche Nutzungen mit tendenziell geringeren
Schallabstrahlungen im GE verwirklicht werden kénnen.

Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch den Gewerbeldarm der vorhandenen und geplanten
gewerblichen Nutzungen auf die schutzbedtirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans ‘Stidzuckerge-
lande’ wurde der Nachweis erbracht, dass die Gerdauscheinwirkungen aufgrund der vorhandenen
und geplanten gewerblichen Nutzungen, ohne die Berucksichtigung einer kiinftigen Bebauung auf
dem geplanten Gewerbegebiet den zuldssigen Immissionsrichtwert der TA Larm am Tag von
55 dB(A) sicher einhalten und in der Nacht um maximal 1 dB(A) uberschreiten. Unter Bertcksich-
tigung der beispielhaften Baustruktur der geplanten Logistiknutzung konnte der Nachweis erbracht
werden, dass in der Nacht der Immissionsrichtwert der TA Larm sicher eingehalten wird.

Die Uberschreitung um maximal 1 dB(A), ohne Beriicksichtigung einer kiinftigen Bebauung im ge-
planten Gewerbegebiet ist aus folgenden Griinden eine sehr konservative Abschatzung der zu
erwartenden Gerauscheinwirkungen.

2460_2005_GGSZ_Begruendung_SB.docx 33



Kreisstadt Grof3-Gerau — Bebauungsplan ,Sudzuckergelande® Begrundung

Die fur die vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Bereich des Industriegebiets ,Im Schachen®
angenommene Schallabstrahlung, geht von Uberlagerungen samtlicher lautester Nachtstunden
aus und unterstellt fiir jeden Betrieb eine nachtliche Betriebstatigkeit. Im derzeitigen Betrieb ist dies
nicht der Fall. Auch kiinftig ist nicht zu erwarten, dass eine solche Uberlagerung bei allen Betrieben
im Industriegebiet eintritt.

Dariiber hinaus wurde die Schallabstrahlung der genannten Flachen mit sehr hohen Schallleis-
tungspegeln abgeschéatzt. Die derzeitigen Nutzungen liegen in weiten Teilen deutlich darunter.

Eine theoretische Uberschreitung von 1 dB(A) ist aufgrund der sonstigen auf das Plangebiet ein-
wirkenden Gerauscheinwirkungen fiir die betroffenen Anwohner nicht wahrnehmbar.

Ungeachtet des Gewerbelarms ist fir die Bebauung im geplanten Allgemeinen Wohngebiet zum
Schutz vor Verkehrslarm (StralRen-, Schienen- und Luftverkehr) ein umfassendes Konzept des
passiven Schallschutzes festgesetzt. Es bietet einen sicheren Schutz vor nachtlichem Verkehrs-
larm. Obwohl der Schutz vor Gewerbelarm im WA nicht durch die zum Schutz vor néchtlichem
Verkehrslarm vorgesehenen passiven MalBnahmen (beliiftete Fenster) gewahrleistet werden
kann, nimmt die Stadt zur Kenntnis, dass die MaBnhahmen zum Schutz vor Verkehrslarm faktisch
auch entsprechenden Schutz vor nachtlichem Gewerbelarm bieten.

Aus den genannten Griinden kann davon ausgegangen werden, dass im geplanten Allgemeinen
Wohngebiet zumutbare Gerduscheinwirkungen fir den Gewerbelarm gegeben sind.

Fluglarm

i

Bewertung der Gerduscheinwirkungen des Fluglarms aufgrund des Flughafens Frankfurt am Main
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans anhand von vorliegenden fachtechnischen
Unterlagen (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Die Bewertung der Gerauscheinwirkungen des Fluglarms aufgrund des Flughafens Frankfurt am
Main innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgt anhand von vorliegenden fach-
technischen Unterlagen.

Mit dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (Fluglarmgesetz - FluLa&rmG) aus dem Jahr 2007
sowie den dazugehorigen Verordnungen wurden Grundlagen definiert, in welcher Weise den Ge-
rauscheinwirkungen aufgrund des Flugbetriebes zu begegnen ist.

Im Umkreis von Flughafen wird durch Landesverordnung ein Larmschutzbereich mit zwei Tag-
Schutzzonen und einer Nacht-Schutzzone festgelegt. Die Schutzzonen werden nach der Kontur
des aquivalenten Dauerschallpegels und die Nacht-Schutzzone zuséatzlich nach der Anzahl der
Uberschreitungen eines bestimmten Maximalpegels bestimmt. MaRgebend ist das Verkehrsauf-
kommen der sechs verkehrsreichsten Monate des Prognosejahres.

Einzelheiten des Erfassungs- und Berechnungsverfahrens regelt die 1. FlugLSV. Die Schutzzonen
fuhren zu Baubeschrankungen bzw. lassen Bauvorhaben nur bei passivem Schallschutz zu. Die
Anforderungen an den passiven Schallschutz ergeben sich aus der 2. FlugLSV. Grundsatzlich dir-
fen in keiner Schutzzone Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime und &hnliche schutzbedurf-
tige Einrichtungen errichtet werden. Fur Schulen, Kindergarten und andere schutzbedurftige Ein-
richtungen gilt in beiden Tag-Schutzzonen ein grundsatzliches Bauverbot. Wohnungen dirfen, au-
RBer in Ausnahmefallen (etwa, wenn das Grundstiick bisher nach § 34 BauGB bebaubar war), weder
in der Nacht-Schutzzone noch in der Tag- Schutzzone 1 errichtet werden. In der Tag-Schutzzone
2 setzt die Errichtung von Wohnungen passiven Schallschutz voraus.

Nach der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen
Frankfurt Main vom 30.09.2011 wird die Tag-Schutzzone 1 durch die Kontur des Dauerschallpegels
60 dB(A) und die Tag-Schutzzone 2 durch Kontur des Dauerschallpegels von 55 dB(A), jeweils am
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Tag (6.00 — 22.00) bestimmt. Die Nacht-Schutzzone richtet sich nach der Kontur des Dauerschall-
pegels von mindestens 50 dB(A) auBen bzw. mindestens sechs Uberschreitungen eines Maximal-
pegels von 53 dB(A) im Innenraum pro Nacht.

MaRgebend sind die sechs verkehrsreichsten Monate des Prognosejahres 2020. Ein Grundstuck
liegt innerhalb einer Schutzzone, wenn es von dieser angeschnitten wird.

Der grofite Teil des Suidzuckergelandes liegt in der Tag-Schutzzone 2, knapp die Hélfte des Grund-
stucks (der nordwestliche Teil im geplanten Gewerbegebiet) in der Nacht-Schutzzone. Lediglich
die stidlichen Teile des Wohngebiets befinden sich au3erhalb der Tag-Schutzzone 2.

Ein Bebauungsplan darf im Larmschutzbereich grundsétzlich keine Krankenh&duser, Altenheime,
Erholungsheime und &hnliche schutzbediirftige Einrichtungen zulassen. In der Tag-Schutzzone 2
gilt Gleiches fir Schulen, Kindergarten und ahnliche in gleichem Mal3e schutzbedirftige Einrich-
tungen. Des Weiteren darf der Bebauungsplan im nordwestlichen Teil keine Wohnbebauung zu-
lassen.

Die planungsrechtliche Zulassung von Wohnbebauung ist nur auf den Flachen auf3erhalb der
Nacht-Schutzzone zuldssig. Soweit die relevanten Teilflachen in der Tag-Schutzzone 2 liegen,
steht das FluLarmG alleine einer planerischen Zulassung von Wohnbebauung nicht entgegen,
wenn die Anforderung der 2. FlugLSV an den passiven Schallschutz eingehalten werden. Kran-
kenhauser, Altenheime, Erholungsheime und &hnliche schutzbediirftige Einrichtungen kénnen nur
in den Teilen des allgemeinen Wohngebiets genehmigt werden, die auf3erhalb des Larmschutzbe-
reichs liegen. Die Stadt hat sich entschlossen, derartige Nutzungen in diesem Teilgebiet auszu-
schlieRRen.

Das Plangebiet liegt gerade noch innerhalb des Siedlungsbeschréankungsbereichs des Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 und damit innerhalb der Kontur, fur die 2020 nach MalR3gabe der Leit-
linie zur Beurteilung von Fluglarm durch die Immissionsschutzbehérden der Lander (LAl-Leitlinie)
eine Fluglarmbelastung von 60 dB(A) und mehr prognostiziert wird (siehe entsprechende Karte des
Regionalen Fléachennutzungsplans 2010). Die LAl-Leitlinie geht von einer 100:100-Betrachtung
aus, betrachtet also jede Betriebsrichtung gesondert und — anders als das FluLarmG — nicht nur
die Verhaltnisse wahrend der sechs verkehrsreichsten Monate am Flughafen.

Im Ergebnis fuhrt dies zu einer prognostisch hoheren Larmbelastung als die Prognose nach dem
FluLarmG. In der Realitat kdnnen Aulienwohnbereiche daher zu einem erheblichen Teil des Jahres
allein durch den Fluglarm mit einem Dauerschallpegel von 60 dB(A) beaufschlagt werden.

Das FluLArmG und die auf seiner Grundlage ergangene 3. FlugLSV lassen allerdings die Wertung
erkennen, dass auf3erhalb des Larmschutzbereichs keine unzumutbaren Fluglarmbelastungen der
AuRRenwohnbereiche vorliegen und dass eine unzumutbare Belastung der AuRenwohnbereiche nur
in der nach Maf3gabe des FlularmG und der 1. FlugLSV ermittelten Tag-Schutzzone 1 auftreten.
Das Recht zum Schutz vor Fluglarmauswirkungen gewahrt ndmlich nur fur in der Tag-Schutzzone
1 gelegene Grundstiicke einen Ausgleich fir eine unzumutbare Inanspruchnahme der Aul3en-
wohnbereiche durch Fluglarm.

An die Festlegung eines Raumordnungsziels, wie es ein Siedlungsbeschrankungsbereich darstellt,
ist die kommunale Bauleitplanung gebunden. Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen / Mischge-
biete im Rahmen der Bauleitplanung ist hier grundsétzlich unzuléssig. Weil es sich bei dem Sud-
zuckergelande jedoch um Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes fiir stadtebauliche Umstruk-
turierungsmafRnahmen handelt, steht der Siedlungsbeschrankungsbereich der Ausweisung von
Wohn- und Mischgebieten im vorliegenden Fall jedoch nicht grundséatzlich entgegen. Unabhéngig
davon muss die Bauleitplanung die Fluglarmbelastung in der Abwagung beriicksichtigen.

Im Zuge der vorliegenden Aufgabenstellung werden die Gerduscheinwirkungen des Fluglarms wie
folgt bertcksichtigt:
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Bei der Ermittlung des Gesamtlarms zur Bertcksichtigung der Gerauscheinwirkungen auf den Au-
Benwohnbereichen (Balkone, Terrassen und Wohngarten) im geplanten Allgemeinen Wohngebiet
am Tag wird ein Beurteilungspegel von 55 dB(A), entsprechend der Abgrenzung der Tag-Schutz-
zone 2 bertcksichtigt.

Bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes fiir die Au3enbauteile der Aufenthalts-
raume im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Beurteilungspegel am Tag von
60 dB(A), entsprechend der Abgrenzung des Siedlungsbeschréankungsbereichs beriicksichtigt.

Das geplante Allgemeine Wohngebiet befindet sich zum Teil in der Tag-Schutzzone 2. Daher sind
in diesen Teilbereichen soziale Einrichtungen, z. B. Kindertagesstatten und Schulen nicht zulassig.
Wohnnutzungen sind jedoch zuldssig, da es sich beim Plangebiet um eine Konversionsflache han-
delt. Zum Schutz der kiinftigen Bewohner werden bei der Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmafinahmen fir die Aufenthaltsraume die Gerauscheinwirkungen des Fluglarms beriicksich-
tigt. AuRBerdem finden die Gerauscheinwirkungen des Fluglarms gemanR Fluglarmschutzgesetz Be-
ricksichtigung bei der Bewertung der Gerauscheinwirkungen auf den Au3enwohnbereich.

Gesamtlarm

k.

Ermittlung der Gerauscheinwirkungen aufgrund der Uberlagerung von Straen- und Schienenver-
kehrslarm, Gewerbelarm und Fluglarm auf die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Die Ermittlung und Beurteilung des Gesamtlarms erfolgt insbesondere vor dem Hintergrund, die
folgenden beiden Schutzziele zu gewahrleisten:

¢ Einhaltung gesunder Wohnverhéltnisse auf den AuRenwohnbereichen (Terrassen, Balkone
und Wohngarten) von Wohnnutzungen am Tag

Bei energetischer Uberlagerung aller auf die AuRenwohnbereiche im Plangebiet einwirkenden
Gerauscharten, ergibt sich ein Beurteilungspegel von ca. 60 dB(A) am Tag. Dieser Beurtei-
lungspegel entspricht dem Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete, in denen eine
Wohnnutzung allgemein zulassig ist. Daher kann davon ausgegangen werden, dass fur eine
Wohnnutzung in einem Ballungsraum gesunde Wohnverhéltnisse auf den Aul3enwohnberei-
chen gewéabhrleistet werden.

Eine vergleichbare Gerduschbelastung ist auch auf den Griinflachen zwischen dem allgemei-
nen Wohngebiet und dem geplanten Gewerbegebiet zu erwarten.

¢ Dimensionierung eines ausreichenden baulichen Schallschutzes fiir die Auenbauteile von
Aufenthaltsraumen

Der Dimensionierung des erforderlichen passiven Schallschutzes fir die schutzbedurftigen
Aufenthaltsraume im gesamten Plangebiet wird der durch energetische Uberlagerung aller im
Plangebiet einwirkenden Gerauscheinwirkungen gebildete Beurteilungspegel zugrunde ge-
legt. Somit werden auch im Inneren der Aufenthaltsraume gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse gewahrleistet.

4.1.3.2 Schallschutzkonzept

Das Schallschutzkonzept zum Bebauungsplan sieht die folgenden Mal3hahmen / Komponenten vor.

StralBenverkehrslarm

Festsetzung der Anforderungen an den Schallschutz der AuRenbauteile von AufenthaltsrAumen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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- Festsetzung des Einbaus von schallgedammten, fensterunabhangigen Liftern oder gleichwer-
tiger MalRnahmen bautechnischer Art in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen von Wohnnutzungen und sonstigen Ubernachtungsraumen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Erstattung von Aufwendungen fur passive SchallschutzmaRnahmen fir Wohngebaude entlang
des Nordrings aufgrund der Zunahme des StralRenverkehrslarms durch die Entwicklung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Sudzuckergelande®

Schallschutzkonzept Schienenverkehrslarm

- Ausschluss von jeglicher Art von Wohnnutzung im geplanten Gewerbegebiet

- Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes im geplanten Gewerbegebiet

- Abriicken des Wohngebiets von der Zugstrecke

- Festsetzung einer Schallschutzwand (LSM 1) im Bereich der Grinflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Festsetzung einer Schallschutzwand oder alternativ eines geschlossenen Geb&udes (LSM 2)
im geplanten Gewerbegebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Bauzeitliche Reihenfolge der Realisierung des geplanten Allgemeinen Wohngebiets erst nach
Fertigstellung der SchallschutzmafRhahmen (LSM 1 und LSM 2) nach § 9 Abs. 2 BauGB

Schallschutzkonzept Gewerbeldrm

- Raumliche Zasur zwischen Gewerbe- und Wohngebiet

- Umsetzung einer Gerauschkontingentierung fur das geplante Gewerbegebiet durch die Gliede-
rung des Gewerbegebiets nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB

- Ausschluss von jeglicher Art von Wohnnutzung im geplanten Gewerbegebiet

- Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes im geplanten Gewerbegebiet

Schallschutzkonzept Fluglarm

(basierend auf der Zweiten Verordnung zur Durchfilhrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
(Flugplatz-SchallschutzmaZnahmenverordnung - 2. FlugLSV) vom 08.09.2009)

- Anforderungen an den Schallschutz in der Tag-Schutzzone 2 nach Maf3gabe des § 9 FluLarmG
i.V.m. 2. FlugLSV.

- Festsetzung der Anforderungen an den Schallschutz der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schallschutzkonzept Gesamtlarm (Uberlagerung von StraRen-, Schienen-, Gewerbe- und Flugléarm)

- Anforderungen an den Schallschutz in der Tag-Schutzzone 2 nach Maf3gabe des § 9 FluLarmG
i.vV.m. 2. FlugLSV

- Festsetzung der Anforderungen an den Schallschutz der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

- Festsetzung des Einbaus von schallgeddmmten, fensterunabhangigen Liftern oder gleichwer-
tiger MalRnahmen bautechnischer Art in den in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen von Wohnnutzungen und sonstigen Ubernachtungsraumen nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

4.1.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Das Gelande kann problemlos an bestehende Versorgungsleitungen fur Wasser, Strom, Gas und Tele-
kommunikation angeschlossen werden. Die bestehenden Leitungen wurden nachrichtlich in den Be-
bauungsplan tbernommen. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist eine Abstimmung mit den Versor-
gern vorzunehmen.
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Trinkwasser

Entlang des Nordrings verlaufen eine Trinkwassertransportleitung (DN 1300) mit einem einzuhaltenden
Schutzstreifen von 5,00 m beiderseits der Leitungsachse sowie ein Bauwerk der Hessenwasser GmbH
& Co. KG. Ein entsprechender Hinweis zur Lage und zum Umgang mit der Leitung wurde in die Plan-
zeichnung sowie die textlichen Festsetzungen tlbernommen.

Innerhalb des Schutzstreifens sind Uberbauungen nicht zulassig, sowie bei der Verlegung von Kabeln
und Leitungen Schutzabstande zu beachten. Weiterhin darf der Schutzstreifen nicht mit Baumen oder
tief verwurzelnden Strauchern bepflanzt werden. Samtliche Arbeiten sind nur mit Zustimmung des Lei-
tungsbetreibers erlaubt; die entsprechenden Regelungen sind zu beachten.

Entlang der Rander des Geltungsbereiches verlaufen weitere Trinkwasserleitungen. Hier ist das Was-
serwerk Grofl3-Gerauer-Land zusténdig.

Wasserbedarfsprognose

1. Wohngebiet

Berechnung der Anzahl der zukiinftigen Einwohner

Nettobauland 1,18 ha
Anzahl Wohneinheiten (Annahme) 200 WE
Einwohner je Wohneinheit 2,1 EIWE
Anzahl Einwohner 420 E

spez. Einwohnerdichte 356 E/ha
Ermittlung jéhrlicher Wasserbedarf

Tagl. Wasserbedarf pro Einwohner (123 Liter pro Tag) 0,123 m3/Ed
Jahrlicher Wasserbedarf Wohngebiet (gerundet) 15.980,00 m3¥/a
Spezifischer Wasserbedarf pro Hektar und Tag 37 m3/(ha*d)
2. Gewerbegebiet

Berechnung der Anzahl der zukinftigen Arbeithnehmer

Nettobauland 15,75 ha
Arbeitnehmer pro ha (Annahme) 50 A/ha
Anzahl Arbeitnehmer 788 A

Ermittlung jahrlicher Wasserbedarf
Tagl. Wasserbedarf pro Arbeitnehmer (100 Liter Pro Tag) 0,100 m3/Ed
Jahrlicher Wasserbedarf Wohngebiet (gerundet) 28.760,00 m3/a

Spezifischer Wasserbedarf pro Hektar und Tag 5 m3/(ha*d)

3. Zusammenfassung
Wohngebiet

Gewerbegebiet
Summe jahrlicher Wasserbedarf

Elektrizitat

15.980,00 m3/a
28.760,00 m3/a
44.740,00 m3/a

Stromleitungen verlaufen parallel zur Fabrikstral3e bzw. Mainzer Stral3e, zum anderen von der Nauhei-
mer Stral3e ausgehend Uber das Stidzucker-Grundstiick zu den Gleisanlagen und dann parallel zu den

2460_2005_GGSZ_Begruendung_SB.docx 38



Kreisstadt Grof3-Gerau — Bebauungsplan ,Sudzuckergelande® Begrundung

Schienen weiter in Richtung Nordring. Der zustandige Regionalversorger ist die Stadtwerke Grol3-Gerau
Versorgungs GmbH.

Durch das ehemalige Sudzuckergelande verlauft weiterhin ein 20 kV Stromkabel inklusive Steuerkabel
der Stadtwerke Grof3-Gerau Versorgungs GmbH. Weiterhin befinden sich zwei Trafostationen auf dem
Geléande. Das Kabel wird im Zuge der Bebauung des Gewerbegebietes in die umlaufende StralRenver-
kehrsflache verlegt.

Zur Deckung des Bedarfs an Elektrizitdt und Warme wird die Nutzung von Blockheizkraftwerken sowohl
im Gewerbe- als auch im Wohngebiet gepruft.

Gas

Der zusténdige Versorger ist die HEAG Siuidhessische Energie AG (HSE). Es gibt keine Leitungen, die
direkt auf das Siudzuckergelande fuhren. Lediglich eine Endkappe befindet sich an der Grenze zum
Grundstuck in der Mainzer Straf3e auf Hohe der ehemaligen Betriebswohnungen der Sudzucker Mitar-
beiter.

Ferngas- / Produktleitung und Streckenfernmeldekabel F46 (22/24)

Im Teilbereich 1 liegt eine Ferngas- und Produktleitung der HSE HEAG Sldhessische Energie AG sowie
sudlich der Bahngleise im unmittelbaren Grenzbereich teilweise Uber o6ffentliche Flache (FabrikstralRe)
ein Streckenfernmeldekabel der DB Netz AG.

Am sudostlichen und sudlichen Rand des Teilbereiches 2 verlauft eine inaktive Ferngas- und Produkt-
leitung der HSE HEAG Sldhessische Energie AG.

Entsprechende Hinweise zur Lage und zum Umgang mit den Leitungen wurden in die Planzeichnung
sowie die textlichen Festsetzungen Gbernommen.

Hinsichtlich geplanter AnpflanzungsmafRnahmen im Bereich der Leitungstrasse ist zu beachten, dass
tiefwurzelnde Baume laut DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand
von 2,5 m zu den Versorgungsleitungen aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume dementsprechend
zu verschieben. PflanzmalRnahmen im Nahbereich der Betriebsmittel der HSE HEAG Sudhessische
Energie AG sind deshalb vorher mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

110-kV und 380-kV -Freileitung

Im Teilbereich 2 liegen eine 110-kV-Freileitung und eine 380-kV Hochstspannungsleitung der Amprion
GmbH. Der Versorgungstrager weist auf folgendes hin:

- Im Schutzstreifen der Freileitung durfen keine Gebaude und Nebenanlagen (z. B. Garagen,
Carports, Trafostationen, usw.) errichtet werden.

- Um den Mast 22 herum muss eine Flache mit einem Radius von 10,00 m um die &rtlich sicht-
baren Mastfundamte von Baumaflinahmen freigehalten werden.

- Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine
Endwuchshéhe von maximal 8 m erreichen. Durch h6herwachsende Gehdélze, die in den Rand-
bereichen bzw. aul3erhalb der Leitungsschutzstreifen angepflanzt werden, besteht die Gefahr,
dass durch einen eventuellen Baumumbruch die Hochstspannungsfreileitung beschéadigt wird.
Aus diesem Grund ist sicherzustellen, dass in diesen Bereichen Gehdlze zur Anpflanzung kom-
men, die in den Endwuchshéhen gestaffelt sind. Anderenfalls wird eine Schutzstreifenverbrei-
terung erforderlich.

- Sollten dennoch Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitung gefdhrdende Hohe
erreichen, ist der Rickschnitt durch den Grundstiickseigentimer/den Bauherrn auf seine Kos-
ten durchzufiihren bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstlickseigentimer/der Bauherr der
vorgenannten Verpflichtung trotz schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen
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Frist nicht nach, so ist die Amprion GmbH berechtigt, den erforderlichen Rickschnitt zu Lasten
des Eigentiimers/des Bauherrn durchfiihren zu lassen.

- Die Leitung und die Maststandorte missen jederzeit zuganglich bleiben, insbesondere ist eine
Zufahrt auch fur schwere Fahrzeuge zu gewéhrleisten. Alle die Hochstspannungsfreileitung ge-
fahrdenden MaRnahmen sind untersagt.

- Vonden einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen der
Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der Amprion GmbH Bauunterlagen (Lageplane
und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m tdber NN) zur Prifung und abschlieenden
Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer/Bau-
herrn zuzusenden. Alle geplanten MalRnahmen bedirfen der Zustimmung durch die Amprion
GmbH.

Entwasserung
Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. [7]
Gewerbeflachen:

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt unter Beachtung des DWA Merkblattes M 153. Das auf den Dach-
flachen und den Mitarbeiterparkplatzen anfallende Niederschlagswasser wird vor Ort versickert. Die mit
den Wasserbehdrden abgestimmten erforderlichen GW-Flur-Abstande werden eingehalten. Die Versi-
ckerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers erfolgt teils durch unterhalb der
hochliegenden Hallenb6den angeordnete Rigolenboxen und teils Uber ein zentrales Sickerbecken-Sys-
tem. Die Mitarbeiterparkplatze werden mit einem versickerungsfahigen Oberbau hergestellt. Das auf
den Stral3en und Ladehdfen anfallende Niederschlagswasser wird gedrosselt Giber Leichtfliissigkeitsab-
scheider gefiihrt und Uber die stadtische Regenwasserkanalisation in den Mihlbach eingeleitet.

Die Drosselmenge ist auf die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Regenwasserkanals abzustellen.

Anfallendes hausliches und gering belastetes betriebliches Schmutzwasser wird in die 6ffentliche Ka-
nalisation eingeleitet. Sofern es zur Ansiedlung von Betrieben mit stark verschmutzten Produktionsab-
wassern kommt, missen gegebenenfalls Vorbehandlungsanlagen und Riickhaltungen errichtet werden.

Hinsichtlich der Einleitung stark verschmutzter Produktionsabwésser sind die Regelungen der Entwas-
serungssatzung der Stadt Gro3-Gerau zu beachten.

Wohnbauflachen:

Schmutzwasser wird der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt. Die Beseitigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers erfolgt durch dezentrale Versickerung auf den einzelnen Grundstiicken, bzw. durch
Ableitung in die zentrale Muldenversickerung in der Parklandschaft oder in den stadtischen Regenwas-
serkanal (nur StralRenflachen und Notiberlaufe der dezentralen Versickerungsanlagen).

Alle Wohnbaugrundstiicke erhalten je einen Hausanschluss fir Schmutzwasser und fir Regenwasser.

Bzgl. der Versickerung von Niederschlagswasser/der Anlage von Versickerungsmulden sind neben den
Hinweisen des ,Fachgutachtens Entwasserung zum Bebauungsplan ,Stidzuckergelande® die Hinweise
der ,Fachgutachterlichen Stellungnahme zum Sachstand Geologie / Hydrogeologie/Altlasten/Nachnut-
zungskonzept® (Ingenieurburo fir Baugrund- und Umweltconsult Hofmann, Hohenahr, Dezember 2013)
zu bericksichtigen. Dort heif3t es u.a.:

.Fur die Planungsabschnitte flr die eine dezentrale Versickerung von Oberflachenwasser gemaf DWA-
A 138 vorgesehen ist, sind grundsatzlich vorbereitende Bodenaustauschmaf3nahmen erforderlich. Ne-
ben dem Austausch nicht ausreichend durchlassiger/verlehmter Bodensubstrate sind vorhandene anth-
ropogene Auffullungsbdden in der jeweils ausgebildeten Schichtstarke komplett auszutauschen und ge-
gen unbelastete/natirliche /ausreichend durchlassige Boden-/Materialsubstrate zu ersetzen. Die ent-
sprechenden Eingriffsmalinahmen sind gutachterlich zu begleiten / zu dokumentieren®.
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4.1.5 Grun-und Freiflachen

Gewerbegebiete (G 1 -G 5)

Der Bebauungsplan ,Studzuckergelande” sieht fir den nordwestlichen Bereich des ehemaligen Stidzu-
ckergelandes Gewerbeflachen mit einer max. zulassigen Uberbauung von 80 % vor (GRZ 0,8)..

Die mit ,M 3 — Versickerung 1* bezeichnete Flache am siidwestlichen Rand der Gewerbeflachen ist als
Grinflache anzulegen. Dort ist, gemafl Entwéasserungskonzept [7], vorgesehen einen Teil des auf den
Dachflachen der Gewerbeflachen anfallenden Niederschlagswassers zur Versickerung zu bringen. Die
Grunflache ist als Erganzungsflache fur die im Siiden angrenzende offentliche Griinflache vorgesehen,
also offentlich zugénglich.

Innerhalb der gewerblichen Bauflachen werden am stdwestlichen Rand zum Schutz geféahrdeter oder
streng geschitzter Vogelarten deren Brutstatten geschitzt. Dies erfolgt Gber die Festsetzung zum Erhalt
von Einzelbdumen.

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und 2)

Im stidostlichen Bereich sieht der Bebauungsplan ,Siidzuckergelande” ein allgemeines Wohngebiet vor.
Das Mal} der Bebauung wird dort mit einer GRZ von 0,4 (40 % fur Gebaude) festgesetzt.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu 50 vom Hundert
zuldssig. Hieraus ergibt sich eine maximal zuléassige Versiegelung von 60 % der gesamten Wohnge-
bietsflache (40 % fur Gebaude, 20 % flr sonstige tUberbaubare Flachen).

Die verbleibenden 40 % sind nach den Vorgaben des Bauordnungsrechts gértnerisch zu anzulegen.
Hierin enthalten sind Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Erhaltungsflache E 4). Dabei handelt es sich um die beste-
henden Gehdlze entlang der Mainzer Strafl3e bzw. Kirchgarten-/ Fabrikstral3e. Weiterhin ist je angefan-
gene 250 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter Hochstammlaubbaum zu pflanzen.

Offentliche GriinflAchen

Innerhalb des Teilbereichs 1 werden insgesamt vier offentliche Grinflachen festgesetzt. Hierzu zahit
die zentrale 6ffentliche Parkanlage (bestehend aus dem westlichen Teil 1 und dem &stlichen Teil 2) als
Scharnier zwischen den Gewerbeflachen im Norden und den Wohngebieten im Siden. Innerhalb dieser
kinftigen Naherholungsflache sind verschiedene Funktionen und Nutzungen vorgesehen:

GroR3zligige bespielbare Rasenflachen mit auRenliegenden, leicht erhdhten, ErschlieBungs- und Auf-
enthaltsflachen sowie der Mdglichkeit punktueller Einbauten (z. B. Kinderspielplatz). Weiterhin dient der
westliche Bereich auch der Versickerung von Niederschlagswasser des auf den Dachflachen der nord-
lich angrenzenden Gewerbeflachen anfallenden Niederschlagswasser. Die Flachen sind so ausgelegt,
dass Niederschlagswasser maximal fur 24 h eingestaut bleibt (bei einer max. Einstauhthe von 40 cm).
Nach Angaben des Entwasserungsplaners sind die fur Versickerung vorgesehenen Flachen in 95 %
der Falle trocken, und somit geeignet verschiedene Freiraumaktivitdten aufzunehmen (z. B. FuR3ball-
spiel, Liegewiese). Erganzt wird diese Griinflache durch die MaRnahmenflache ,M 3 - Versickerung 1.

Die ostlich gelegene Griunflache (Parkanlage 2) wird aufgrund der hier erfolgten vorlaufenden Aus-
gleichsmaRnahmen fiir die Mauereidechse schon vor Beginn der eigentlichen Umsetzung der Bebau-
ungsplaninhalte als kiinftige Parkflache erkennbar sein. Hier ist aufgrund der erforderlichen Habitataus-
stattung fur die Mauereidechsen von einer insgesamt trockenen mediterranen Anmutung auszugehen
(Trockenrasenflache, Bander aus Blitenstauden, Sand und Schotterflachen).

Eine weitere 6ffentliche Griinflache befindet sich im Bereich der Ludwig-Kayser-Stral3e. Dort ist neben
den begleitenden MaBnahmen zur Erhaltung der Geholzbestande (Erhaltungsflachen E 1 und E 2) ins-
besondere die Fuhrung eines Radweges mdoglich.
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Weitere Grinflachen

Neben den o6ffentlichen Grinflachen tragen noch weitere Grinflachen zur Griinausstattung des Teilbe-
reichs 1 bei. Hierzu gehoren die festgesetzten Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (alle mit M bezeichneten Mal3nahmenflachen) sowie
die Flachen mit Bindungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(alle mit E bezeichneten Erhaltungsflachen, insbesondere die bestehenden Gehdlzbestdnde entlang
der Mainzer Strafl3e und Kirchgarten-/Fabrikstral3e).

Innerhalb der zentralen Griinflache stellen die anzupflanzenden Einzelbaume der kiinftigen Parkgestal-
tung weiterhin ein gestalterisches Griingerust zur Verfligung und erganzen den bestehenden ,Griinguir-
tel“ entlang der Mainzer Straf3e und Kirchgarten-/Fabrikstral3e.

Einzelheiten zur Realisierung des Grinflachenkonzepts werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit
dem Investor geregelt.

4.1.6 Boden / Altlasten

Gemal der fachgutachterlichen Stellungnahme Geologie / Hydrogeologie / Altlasten [5] besteht fiir den
Projektbereich ,Gewerbegebiet“ nach derzeitigem Sach-/ Kenntnisstand kein weiterer Handlungsbedarf
im Sinne konkreter Eingriffs- oder sonstiger Bewertungsmaf3hahmen.

Grundsatzlich wird im Rahmen der Baufeldentwicklung bzw. der baulichen EingriffsmaRnahmen eine
fachgutachterliche Begleitung erforderlich werden. Etwaige Hinweise (z.B. sensorische Auffalligkeiten)
auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen sind in Abstimmung mit dem Dez. IV/Da
41.5 (RP Darmstadt/Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt) zu bewerten/zu behandeln.

Im Weiteren sind anfallende/verdrangte Aushubbdden — sofern keine Verwertung im Rahmen der Bau-
mafnahmen erfolgt/moglich ist — im Hinblick auf die Entsorgungsrelevanz einer abfalltechnischen Be-
wertung zu unterziehen. Im Einzelfall sind je nach geplanten Bau-/Eingriffsmalinahmen neben erforder-
lichen Baugrunduntersuchungen vertiefende Bewertungen umwelt-/altlastenrelevanter Belange vorzu-
sehen.

Mit der geplanten Umnutzung des sudlichen Projektabschnittes in die ,h6herwertigen Nutzungskate-
gorien gemal BBodSchV ,Wohngebiete“ bzw. ,Park- und Freizeitanlagen® ist nach Vorgabe des und in
Abstimmung mit dem RP Darmstadt/Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt — Dez. IV/DA 41.5 im Zuge
der Baufeldentwicklung ergénzend eine konkrete Gefahrenbeurteilung auszuarbeiten/vorzulegen.

Fur den Bereich des Wohnens/Parkanlagen sind im Rahmen einer nutzungs-/schutzgutbezogenen Ge-
fahrenbeurteilung Nachweise zu fiihren, dass

a. in Bezug auf die Prifwertvorgaben der BBodSchV kein Sanierungsbedarf vorliegt (Nachweisfih-
rung Uber flachenintegrierte Beprobungen gemaR der Vorgaben der BBodSchV/Anhang 1) oder

b. Malnahmen umgesetzt werden, die Gefahrdungen der relevanten Schutzgiiter vollstandig aus-
schlieRen.

Fir Baugrundstiicke, auf denen eine Uberbauung/Versiegelung bzw. eine Uberdeckung mit unbelaste-
ten Bodensubstraten erfolgt - Vorgaben entsprechend BBodSchV u. HLUG/Hd.Buch Altlasten
Band6/Teil 1 - sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Fir Baugrundsticke, auf denen keine Gelandemodellierungen/-auffullungen erfolgen, ist der Nachweis
Uber flachenintegrierte Beprobungen unter Berlicksichtigung nutzungsorientierter Beprobungstiefen zu
fuhren. Sofern aus der Vornutzung lokale Bodensubstrate vorhanden sind, die beziiglich der sensibleren
Nutzung einen Handlungsbedarf indizieren, werden diese vorsorglich entfernt. Es wird davon ausge-
gangen, dass in Abstimmung mit den zustédndigen Fachbehérden im Rahmen eines entsprechenden
Bodenmanagements vor Ort Umlagerungen méglich sind (z.B. Abtrag von Bdden aus Wohnbauflachen
und Einbau unter Hallenflachen im nérdlichen Projektareal).
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Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchungsbefunde ist festzustellen, dass in der Regel auch die ho-
herwertigen Kriterien der Nutzungskategorien ,Wohnbauflachen und Park-/ Freizeitanlagen® erfllt wer-
den kdnnen. Nach Vorgabe RP Darmstadt/ Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt - Dez. IV/Da 41.5 ist
im Zuge der Baufeldentwicklung nach Vorlage der konkreten Planungen/baulichen EingriffsmalRnahmen
— u.a. von zentraler Bedeutung die geplante Hohenentwicklung der jeweiligen Baufeldabschnitte — er-
ganzend eine konkrete Gefahrenbeurteilung auszuarbeiten/vorzulegen.

Im Weitern wird analog der Vorgaben fiir die Entwicklung des Gewerbegebietes im Rahmen der Bau-
feldentwicklung bzw. der baulichen EingriffsmaZnahmen eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich
werden. Etwaige Hinweise (z.B. sensorische Auffalligkeiten) auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveradnderungen sind dann in Abstimmung mit dem Dez. IV/Da 41.5 (RP Darmstadt/ Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt) zu bewerten/zu behandeln. Im Weiteren sind anfallende/verdrangte Aus-
hubbdden — sofern keine Verwertung im Rahmen der BaumafZnahmen erfolgt/méglich ist — im Hinblick
auf die Entsorgungsrelevanz einer abfalltechnischen Bewertung zu unterziehen.

Abschlie3end bleibt hervorzuheben, dass mit den vorliegenden Befunden keine Altlasten/schadliche
Bodenveranderungen bekannt oder zu erwarten sind, die einer Verwirklichung der geplanten Wohnnut-
zung entgegenstehen werden oder nur mit unzumutbarem Aufwand beseitigt werden kdnnen.

Entsprechende Hinweise wurden in die textlichen Festsetzungen ibernommen.
4.1.7 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich
fir den Teilbereich 2 kein begriindeter Verdacht vorliegt, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgén-
gern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse tUber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Fla-
che nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Der Teilbereich 1 befindet sich jedoch in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von Kampf-
mitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen
bis zu einer Tiefe von mind. 4 Metern durchgefiihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampf-
mittelraummafnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRhahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestutzte Datenaufnahme erfolgen. Sofern die Flache nicht sondierfahig sein
sollte (z.B. wg. Aufflllungen, Versiegelungen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Si-
cherheitsgrinden weitere Kampfmittelraummafnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforder-
lich. Bei der Beauftragung des Dienstleisters ist auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzu-
weisen. Auf die Allgemeinen Bestimmungen fir die Kampfmittelraumung in Hessen wird verwiesen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden umge-
hend einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst (KMRD) des Landes Hessen zu benachrichtigen (Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18 — Zentraler Kampfmittelrdumdienst, Luisenplatz 2, 64283
Darmstadt).

4.1.8 Wirtschaft

Die Gesamtbruttoflache des im Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiets GE1 — GE5 betragt
19,5 ha. Die groRe zusammenhangende Flache erméglicht es auch grof3e Unternehmen anzusiedeln,
die einen hohen Flachenbedarf haben. Die zukiinftig zu erreichende Anzahl der Arbeitsplatze ist nur
annaherungsweise zu ermitteln. Aus Erfahrungen u.a. im Gewerbegebietes GGO08 kann, bei einer Lo-
gistik- oder logistikaffinen Nutzung mit einem angenommenen Buroflachenanteil von 12%, von mindes-
tens ca. 750 Arbeitsplatzen auf dem ehemaligen Siidzuckergelédnde ausgegangen werden.
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4.2 Teilbereich 2 - Zuckerteiche

Als AusgleichsmalRnahme fir den Teilbereich 1 (ehemalige Zuckerfabrik) wird eine Renaturierung der
ehemaligen Klarteiche der Zuckerfabrik (Zuckerteiche Becken 01 bis 06) in Teilbereich 2 durchgefuhrt.
Dieses Gebiet ist ein Teil des Vogelschutzgebiets ,6217-403 Hessische Altneckarschlingen®,

Im Zuge der Renaturierung soll der Muhlbach durch die Becken 01 bis 06 der Zuckerteiche geleitet
werden, sowie die fortschreitende Verlandung der ehemaligen Absetzteiche und der noch vorhandenen
Wasserflachen gestoppt werden.

Leitbild bzw. Ziele der geplanten Renaturierung sind:

- Durch die teilweise Flutung der Absetzbecken im Hochwasserfall (z.B. HQ2) wird eine Wieder-
vernassung der durch eine zunehmende Verlandung bedrohten Absetzbecken angestrebt

- Aufwertung der durch Ruderalisierung (Brennessel- und Holunderbuschbesténde) beeintréch-
tigten Rohrichtbestande

- Entwicklung eines naturnahen Gewasserbettes mit abwechslungsreichen Strukturen entlang
der Uferflachen z.B. offene Flachen/ Schlammfluren; Sand-und Schotterbéanke

- Entwicklung von abwechslungsreichen Habitatstrukturen fur Flora und Fauna

- Durchleitung des Mihlbaches: Vergrof3erung der Dynamik des FlieRgewassers, Schaffung von
temporar Uberstauten Flachen, FlieRgewasser, Etablierung von Schilfbestanden oder auch
Schlammflachen wahrend der Abtrockungsphase, Inseln

- Schaffung eines Reliefs, dass groRe Wasserflachen ermdéglicht und dennoch Verlandungszo-
nen unterschiedlicher Auspragung zulasst

- Vertiefung von Senken ohne Bachanschluss mit dem Ziel einer langeren Wasserfuhrung: Erho-
hung der Reproduktion der Amphibienarten (kein Fischbesatz),

- VergroRRerung der Inseln

- Abstechen von Steilwéanden fir Uferschwalbe, Eisvogel und Bienenfresser

- Schaffung von zusétzlichem Retentionsraum im Hochwasserfall

Fur Details wird auf das Konzept Renaturierung Zuckerteiche in der Anlage 11 der Begriindung verwie-
sen.

5 Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
(Zusammenfassung)

Das ca. 29 ha Gelande der ehemaligen Siidzuckerfabrik (Teilbereich 1) sowie die Zuckerteiche (Teilbe-
reich 2) waren bis Ende 2012 im Besitz der Stidzucker AG und wurde seit SchlieBung des Standortes
im Jahr 2009 gré3tenteils zurlickgebaut sowie die Altlasten saniert. Vom Rickbau und der Demontage
der Werksanlagen der Studzucker AG ausgenommen waren jedoch die Zuckerteiche.

Nach Aufgabe des Zuckerfabrikstandortes in Grof3-Gerau im Jahr 2007 und erfolgter Altlastensanierung
im Jahr 2010 stand das ehemalige Fabrikgeléande der Sidzucker AG zum Verkauf. Im Februar 2013 hat
ein Investor das ehemalige Fabrikgelande der Stdzucker AG gekauft. Als stadtebauliche Losung will
der Investor auf dem Gelande eine Nutzungsmischung aus Gewerbe, Griin und Wohnen etablieren.

Mit dem Bebauungsplan ,Stdzuckergeldnde” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen Sudzuckergeldndes unter Beriicksichtigung der
Anforderungen an die und durch die Umgebungsbedingungen (vorhandene Bebauung, Verkehrswege,
Flugverkehr) geschaffen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stdzuckergeldande” werden jedoch Eingriffe in Natur und
Landschaft planungsrechtlich vorbereitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sudzuckergeldnde® gliedert sich in zwei Teilbereiche:
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- Teilbereich 1 ,Ehemaliges Siidzuckergelande*
- Teilbereich 2 ,Zuckerteiche*

Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass der Teilbereich 2 innerhalb eines Natura 2000-Gebietes liegt
(Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen®, VSG 6217-403) und auch die raumliche Nahe des
Teilbereichs 1 zum Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen® Potential fir mogliche Beein-
trachtigungen bietet. Die FFH-Vorprifung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain [18] kommt zu
dem Ergebnis, dass insgesamt fiir das Gebiet der Zuckerteiche eine erhebliche Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes durch die Planung ausgeschlossen werden kann. Eine FFH-
Vertraglichkeitsprufung ist daher nicht erforderlich.

Die Prifung der zu erwartenden vorhabenbezogenen Auswirkungen erfolgte durch die vorliegende Ein-
griff-/Ausgleichsbetrachtung innerhalb derer u. a. folgende grundsatzliche Parameter betrachtet wurden:

- Prifung des Eingriffstatbestands

- Prognose Uber die Eingriffserheblichkeit

- Abgrenzung des Untersuchungsraums

- Bestimmung geeigneter Untersuchungsmethoden und -zeitréume
- Festlegung des Untersuchungsumfangs

- Abstimmung zu geeigneten Bewertungsmethoden

Die Beurteilung der Eingriffe erfolgte u. a. insbesondere durch folgende Parameter:

- Beschreibung des Vorhabens

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft, gegliedert nach Schutzguitern

- Darstellung des Eingriffs in gesetzlich geschitzte Biotope

- Darstellung von Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen sowie der verbleibenden Beein-
trachtigungen

- Darstellung der AusgleichsmaBhahmen nach Ort, Art, Umfang und zeitlichem Ablauf

- Darstellung der Malinahmen zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsflachen sowie des dau-
erhaften Erfolgs der Ausgleichsmaflinahmen

- Schutzgutbezogene Eingriffsbewertung

Weiterhin konnte im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung auf diverse Fachgutachten und Vor-
prufungen zuriickgegriffen werden (insbesondere auf den Fachbeitrag Fauna, Flora, Biotoptypen [4]
und die FFH-Vorprifung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain [18]).

Fur den Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelédnde) sind aufgrund der schutzgutbezogenen Be-
trachtung folgende Feststellungen zu treffen:

Im Rahmen der schutzgutbezogene Betrachtung konnte fiir die Schutzguter Arten und Biotope durch
den vorliegenden Bebauungsplan Beeintréachtigungen festgestellt werden. Die Beeintrachtigungen auf-
grund der Uberbauung und des damit verbundenen Verlustes von Lebensraum kénnen nur teilweise
mit den im Bebauungsplan ,Sudzuckergelande” festgesetzten Malinahmen (u. a. die CEF-MalRnhahme
M 5 — Eidechsenhabitat) vor Ort ausgeglichen werden.

Fir das Schutzgut Boden wurden erhebliche Beeintrachtigungen festgestellt, da durch die Uberbauung
von zurzeit unversiegelten Flachen die grundsatzlichen Bodenfunktionen (Produktions- und Lebens-
raumfunktion) nachhaltig verloren gehen. Als Ausgleich fir die Beeintrachtigungen werden im Bereich
der Ludwig-Kayser-Strafl3e Entsiegelungsmal3nahmen durchgefihrt.

Fur das Schutzgut Wasser konnte aufgrund der Bebauung von bisher unversiegelten Flachen zunachst
auch eine erhebliche Beeintrachtigung festgestellt werden. Diese kann jedoch durch die im Bebauungs-
plan ,Sidzuckergelande” festgesetzten Malnahmen (u. a. die Festsetzungen zur Niederschlagswas-
serversickerung) vor Ort ausgeglichen werden.
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Fir das Schutzgut Klima/Luft sind durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Stdzuckergelande® keine
Beeintrachtigungen zu erwarten, die sich nachhaltig auf die Umgebung auswirken kénnen. Dies insbe-
sondere auch aufgrund der Festsetzung groRRziigiger Grunflachen.

Das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung erféhrt auf der einen Seite eine Beeintrachtigung durch die
Fernwirkung der kiinftigen Gewerbebauten und auf der anderen Seite eine Aufwertung hinsichtlich der
kiinftigen Eignung, da Flachen zur wohnumfeldnahen Erholung iber die zentrale Offentliche Griinflache
bereitgestellt werden.

Fir den Teilbereich 2 (Zuckerteiche) kdnnen folgende Aussagen getroffen werden:

Die Einstellung des Betriebs der Zuckerfabrik hat dazu gefiihrt, dass die bisherigen Teichanlagen nicht
mehr nachhaltig mit Wasser bespannt sind und weitgehend trockenfallen. Dies hat Auswirkungen fiir
den Status des Vogelschutzgebiets (VS). Er kann durch reine Pflegemaflinahmen nicht mehr sicherge-
stellt werden. Schon heute ist die Qualitat des Gebiets kritisch zu hinterfragen. Setzt sich der Prozess
der Verlandung fort, ist die Qualitat des Gebiets fiir die Arten Lachmoéwe und Zwergtaucher sowie Teich-
rohrsdnger und Rohrammer aus fachlicher Sicht nicht mehr zu halten. Zur Absicherung reicht es auch
nicht aus, weitere Verschlechterungen des status quo zu vermeiden. Aus fachlicher Sicht bedarf es
aufwertender MalRnahmen, die die bisherige Situation verbessern, die erforderlichen Qualitaten herstel-
len und so zu einer nachhaltigen langfristigen Absicherung des Gebiets beitragen.

Die MaRnahmen zur Renaturierung der Zuckerteiche zielen auf eine Veranderung von Flachen ab, die
selbst schon eine Bedeutung als Biotope als Teil von Natur und Landschaft haben (hier: teilweise ge-
setzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG). Da es sich hier um Malinahmen im Rahmen der
Okologischen Aufwertung der Zuckerteiche handelt (MaRnahmen zur Wiederherstellung eines gunsti-
gen Erhaltungszustands einzelner Arten des Vogelschutzgebiets 6217-403 ,Hessische Altneckarschlin-
gen“ im Sinne der Richtlinie Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten — Vogelschutzrichtlinie,
2009/147/EG) ist davon auszugehen, dass die Malinahmen eine Verbesserung des bestehenden Zu-
stands bewirkten.

Der Ausgleich fir verbleibende Beeintrachtigungen, die nicht im Geltungsbereich des Teilbereichs 1
,Ehemaliges Siidzuckergelande“ umgesetzt werden kdnnen, erfolgt im Teilbereich 2 ,Zuckerteiche” (Be-
cken 01 bis 06) und wird nach 8§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB als Sammelausgleichsmaflinahme den Bau-
und Nutzungsgebieten des Teilbereichs 1 ,Ehemaliges Studzuckergelande” ganz zugeordnet. Zusatzlich
werden die Zuckerteiche Becken 07a bis 07c in das Ausgleichskonzept einbezogen. Die Umsetzung
der MaRnahmen im Bereich der Zuckerteiche Becken 07a bis 07c wird in einem stadtebaulichen Vertrag
gesichert. Details sind im Konzept Renaturierung Zuckerteiche (Anlage 11) beschrieben.

Als Ergebnis wird eine Aufwertung und dauerhafte Verbesserung der Habitatbedingungen erwartet. Die
Maflinahmen orientieren sich an Zielvorstellungen, die in den Erhaltungszielen fur die gewassergebun-
denen Arten im Vogelschutzgebiet dargelegt sind und der ehemaligen Bedeutung der Zuckerteiche fur
die wassergebundene Avifauna. Berlcksichtigt werden dabei aber auch die aktuellen Vorkommen von
bestandsbedrohten Amphibienarten, gewasserungebundene Vogelarten und Zauneidechsen sowie die
nach § 30 BNatSchG geschutzten Biotoptypen.

Die rechtliche Sicherstellung der Ausgleichsmalinahmen erfolgt zum einen durch die planungsrechtli-
chen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Siudzuckergelande® selbst und zum anderen (ber einen stad-
tebaulichen Vertrag. Die Sicherstellung des dauerhaften Erfolgs der vorgesehenen Ausgleichsmaf3nah-
men* erfolgt Uber Monitoringmafinahmen. Der stadtebauliche Vertrag nimmt auf die Monitoringmaf3nah-
men Bezug.
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6 Begrindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte Teil-
bereich 1 — Ehemaliges Studzuckergelande

Gemal § 1 Abs.5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die so-
zialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende so-
zZialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwor-
tung fiir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschafts-
bild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Die stédtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. In Ausfiuihrung dieser Grundnormen sind die im Folgenden
erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Aufgrund der kinftigen Nutzungsabsichten werden im Geltungsbereich, Teilbereich 1 als Art der bauli-
chen Nutzung "Gewerbegebiete" (GE) und "Allgemeine Wohngebiete" (WA) festgesetzt.

Zur Sicherung der Standortqualitdét des neuen Gebiets wird die Art der baulichen Nutzung einge-
schrankt. Der Ausschluss bestimmter Arten baulicher Nutzungen in den Gewerbegebieten bzw. Allge-
meinen Wohngebieten bedarf besonderer stadtebaulicher Grinde, die nachfolgend aufgefihrt sind. Sol-
che Ausschlisse sind zulassig, wenn die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt
und es sich bei der ausgeschlossenen Nutzung um keine den Gebietscharakter pragende Hauptnutzung
handelt. Diese Voraussetzung ist bei den hier getroffenen Festsetzungen gegeben.

6.1.1.1 Gewerbegebiete GE1 - GE5

Ziel der Ausweisung als GE ist es, zusatzliche Gewerbeflachen fir produzierende Betriebe, weiterver-
arbeitende Betriebe, handwerkliche und logistische Nutzungen zu schaffen.

Folgende Nutzungsarten sind im Gewerbegebiet gemaR 1.1.2 und 1.1.4 der textlichen Festsetzungen
nicht zulassig:

¢ Einzelhandelsbetriebe:

Im Gewerbegebiet werden Einzelhandelsbetriebe nicht zugelassen. Ausgenommen hiervon sind
Einzelhandelsverkaufsflachen, die zur Selbstvermarktung der in diesem Gebiet produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben dienen, wenn die Verkaufsflache einen untergeord-
neten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache einnimmt und zu keinen negativen
Auswirkungen fuhrt

Es soll verhindert werden, dass bei zunehmendem Flachenanspruch des Grof3- und Einzelhandels
die noch geeigneten Flachenreserven fir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver, produzierender,
weiterverarbeitender und anderer dienstleistender Betriebe weiter abnehmen. Hiermit wird der im
RPS/RegFNP 2010 formulierten Zielsetzung entsprochen.

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes:

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten werden Betriebe des Beherbergungswesens ausge-
schlossen.
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e Lagerplatze als selbststdndige Anlagen:

Aus stadtebaulichen Griinden sind Lagerplatze als selbststandige Anlagen nicht zulassig, da deren
bauliche Gestalt und groBer Flachenverbrauch nicht mit dem im Plangebiet angestrebten stadte-
baulichen Charakter und der Nahe zur Innenstadt vereinbar sind.

¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind:

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten werden Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind ausgeschlossen.

e Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke:

Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke werden aufgrund der Lage des Gewerbegebietes
in der Tagschutzzone 2 gemaR FluLarmG nicht zugelassen.

e Vergniigungsstéatten, Bordellbetriebe und bordelldahnliche Nutzungen:

Die ausnahmsweise zuladssige Nutzung ,Vergniigungsstatten“ wurde flir das Plangebiet ausge-
schlossen. Vergnigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten, die sich in unterschiedlicher Aus-
pragung unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/ oder des Geselligkeitstriebs einer bestimmten
gewinnbringenden ,Freizeit“-Unterhaltung widmen. Dies kdnnen z.B. sein: Nachtlokale jeglicher Art
(Nachtbars, Tanzbars, Grof3stadtvariétés, Striptease, Lokale usw.), Diskotheken, Spielhallen
(Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos). Um Erschwernisse bei der Ansiedlung von herkémm-
lichen, stadtebaulich erwiinschten Gewerbebetrieben zu vermeiden, werden Vergniigungsstéatten
ausgeschlossen. Insbesondere im Hinblick auf den zu erwartenden ,Trading-Down-Effekt", den
Vergnigungsstatten ausldsen kénnen, ist die Entstehung und Erhaltung einer hochwertigen Ge-
bietsstruktur mit vorwiegend produzierendem und verarbeitendem Gewerbe ansonsten gefahrdet.
Weiterhin werden Bordellbetriebe und bordellahnliche Nutzungen ausgeschlossen. Die Existenz
derartiger gewerblicher Nutzungen kann als gesellschaftliches Faktum nicht geleugnet und stadte-
baulich verdrangt werden, sie sind jedoch nicht mit dem im Plangebiet angestrebten stadtebauli-
chen Charakter vereinbar. Das Plangebiet soll vorrangig fir produzierendes Gewerbe, aber auch
fur logistische und logistikaffine Nutzungen Flachen bieten.

e Anlagen im Sinne des 8§ 3 Abs. 5a BImSchG (Storfallbetriebe):

Die Stadt hat keine Detailkenntnisse dartiber, ob sich im Plangebiet sogenannte Stérfallbetriebe
(Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5 a BImSchG) ansiedeln werden. Die grol3tmégliche Entfernung
fur eine gewerbliche Ansiedlung im Plangebiet zu den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten
betragt ca. 300 m. Die entsprechenden Flachen liegen im Nordwesten des Plangebiets. Storfallbe-
triebe der Abstandsklasse | des Leitfadens der Kommission fur Anlagensicherheit ,Empfehlungen
fir Abstande zwischen Betriebsbereich nach der Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Ge-
bietes im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* (Stand: November 2010, ge-
andert am 06.11.2013) wirden den vom Leitfaden geforderten Achtungsabstand von mindestens
200 m noch einhalten, die Achtungsabstande fiir Betriebe der weiteren Klassen Il bis IV wéren
dagegen nicht mehr eingehalten. Vor diesem Hintergrund geht die Stadt davon aus, dass die fest-
gesetzten Gewerbegebiete fur Storfallbetriebe mangels entsprechender Eignung grundsatzlich
nicht in Betracht kommen, entsprechende Vorhaben dort regelméafig unzumutbare Auswirkungen
auf die schutzbedirftige Umgebung hétten und deswegen nach § 15 BauNVO nicht genehmi-
gungsfahig waren. Aufgrund der Lage des Plangebiets zwischen Wohn-, Misch- und gewerblich
genutzten Gebieten Uberlésst die Stadt die Entscheidung Uber die Zulassigkeit solcher Betriebe
nicht allein den Anforderungen des § 15 BauNVO. Sie hat sich dafur entschieden, Storfallbetriebe
wegen der Nahe zur schutzwirdigen Bebauungen grundsatzlich auszuschlieRen. Um die Boden-
nutzung aber nicht unverhaltnismafRig einzuschranken, kénnen solche Betriebe im Wege einer
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Ausnhahme zugelassen werden, wenn der Bauherr bauliche oder sonstige Vorkehrungen trifft, die
trotz Unterschreitung der Achtungsabstande den Schutz der angrenzenden Bebauung sicherstel-
len. Dies kann durch entsprechende bauliche oder technische Vorkehrungen erfolgen. Den ent-
sprechenden Nachweis hat der Bauherr zu fihren. Durch die Festsetzung als Ausnahme (s. 1.1.3
textliche Festsetzungen) sind Automatismen ausgeschlossen. Da die Ausnahme im Ermessen der
Baugenehmigungsbehdrde steht und vom Einvernehmen der Stadt abhangt, stellt die Festsetzung
sicher, dass es nur zu stadtebaulich vertraglichen Ansiedlungen kommt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ‘Stdzuckergelande’ werden weiterhin auch Flachen fur ge-
rauschemittierende Nutzungen im Gewerbegebiet ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um ein Gewer-
begebiet mit den Teilgebieten GE 1 - GE 5. Zur planungsrechtlichen Absicherung der kinftigen
Schallabstrahlung von diesen Flachen werden im Bebauungsplan Emissionskontingente fir diese Teil-
gebiete festgesetzt werden. Dies geschieht durch die Gliederung des Gewerbegebiets in die Teilgebiete
GE1 — GE 5. Durch die Begrenzung der zuléssigen Schallabstrahlung von den emittierenden Fléachen
soll sichergestellt werden, dass an den vorhandenen und geplanten schutzwirdigen Nutzungen die
zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005, bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden. Die DIN 45691 ‘Gerauschkontingentierung® beschreibt den Stand der Technik fir die Erarbei-
tung von Emissionskontingentierungen im Zuge der Aufstellung von Bebauungsplanen.

Die DIN 45691 hat zum Ziel, das Verfahren zur Emissionskontingentierung und deren Umsetzung in die
Bebauungsplane zu standardisieren.

Sie dient der Begriffsdefinition, der Festlegung eines einheitlichen Berechnungsverfahrens sowie der
Vorgabe zur Formulierung der planungsrechtlichen Festsetzungen.

Das Verfahren gliedert sich in zwei Ebenen:

Ebene Bebauungsplan

Auf Ebene des Bebauungsplans werden schalltechnische Untersuchungen mit dem Ziel durchgefihrt,
Emissionskontingente fur die geplanten emittierenden Gebiete zu ermitteln, die sicherstellen, dass in
Uberlagerung mit den Geréauscheinwirkungen der vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Regelfall
an den maRgeblichen Immissionsorten die zuléssigen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente orientieren sich an folgenden Kriterien:

e Schutzbedurftigkeit der vorhandenen und geplanten schutzbedirftigen Nutzungen und den daraus
resultierenden zulassigen Immissionsbeitragen (Planwerte nach DIN 45691) aufgrund der Schallab-
strahlung aus dem geplanten Gewerbegebiet

e Abstand der geplanten Gewerbeflachen zu den im Bestand vorhandenen und innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Studzuckergelande” geplanten schutzbedurftigen Nutzungen

e Gliederung des geplanten Gewerbegebietes in der Art, dass die htheren Emissionskontingente im
Nordwesten und die geringeren Emissionskontingente im Stdosten in Zuordnung zu den vorhande-
nen schutzbedurftigen Nutzungen vorgesehen werden.

Die festgesetzte Gerduschkontingentierung folgt somit sowohl schalltechnischen Prinzipien als auch
stadtebaulichen Uberlegungen.

Im Einzelnen werden folgende Teilschritte erforderlich:

1. Abgrenzung des zu Uberplanenden Gebietes mit den emittierenden Flachen

2. Identifikation der vorhandenen und geplanten schutzwirdigen Nutzungen und Auswahl der fir
diese Gebiete maf3geblichen Immissionsorte
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Als schutzbedurftige Gebiete wurde das geplante Allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ‘Siidzuckergelande’ sowie die umliegenden vorhandenen schutzbedirftigen Nut-
zungen bericksichtigt. Diese Gebiete befinden sich entlang der Fabrikstral3e, Kirchgartenstralie,
Mainzer Straf3e und Nordendstral3e. Dartiber hinaus wurden die Wohngebaude der landwirtschaft-
lichen Aussiedlerhéfe im Aul3enbereich (§ 35 BauGB) in die Untersuchung eingestellt. In den vor-
handenen Gebieten wurden an den zu dem geplanten Gewerbegebiet ndchstgelegenen Gebauden
Immissionsorte angenommen. Im geplanten Wohngebiet wurden Immissionsorte an den zum ge-
planten Gewerbegebiet nachstgelegen Baugrenzen verortet.

Auf den zu kontingentierenden gewerblich genutzten Flachen werden im Regelfall keine Immissi-
onsorte berucksichtigt, dies gilt auch im vorliegenden Fall. Fir diese Immissionsorte findet im Zuge
von Baugenehmigungen und immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen auf den kontingentier-
ten Flachen fir Betriebe die TA Larm Anwendung.

3. Festlegung des Gesamt-Immissionswerts an den mafgeblichen Immissionsorten

Der Gesamt-Immissionsrichtwert entspricht den gebietsabhédngigen Orientierungswerten der
DIN 18005 bzw. den Immissionsrichtwerten der TA Larm.

4. Festlegung der Planwerte

Der Planwert ist der Wert, den der Beurteilungspegel aller auf den Immissionsort einwirkenden
Gerausche von Betrieben und Anlagen auf den Flachen, fir die eine Emissionskontingentierung
erarbeitet wird, insgesamt nicht Uberschreiten darf.

Dieser Wert kann auf zwei Arten festgelegt werden:

a. Differenz Gesamt-Immissionswert minus Vorbelastung
b. Festlegungen eines Planwertes vor dem Hintergrund der Irrelevanz der Zusatzbelastung

Im Untersuchungsraum sind neben dem geplanten Gewerbegebiet bereits verschiedene gewerbli-
che Nutzungen vorhandenen.

Im Westen der Mainzer Stral3e:

Hier sind neben einem groReren Versorgungsmarkt, ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt, kleingewerb-
liche Nutzungen und Dienstleistungsnutzungen sowie Wohnnutzungen vorhanden. Fir diesen Teil-
bereich existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Stadt GroR3-Gerau stuft dieses Gebiet
vergleichbar einem Mischgebiet ein.

Industriegebiet ,Im Schachen” im Norden des Nordrings:

Fur dieses Gebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der ein Industriegebiet festsetzt. In
diesem Gebiet befinden sich gréRere Logistikbetriebe, Lagerflachen aber auch kleinere Gewerbe-
betriebe.

Aufgrund der vorgefundenen Planungssituation mit einer Vielzahl von Betrieben wird auf eine Er-
mittlung der Vorbelastung dieser Betriebe verzichtet. Der Planwert wird daher von der Irrelevanz
der Zusatzbelastung des geplanten Gewerbegebiets abgeleitet. Hierzu wird der folgende Ansatz
gewahlt:

Fur den Tag und die Nacht erfolgt eine Kontingentierung aller Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Stdzuckergelande® in der Art, dass die Gerauscheinwirkungen aller Flachen an
den maRgeblichen Immissionsorten einen Immissionsbeitrag von ,Immissionsrichtwert minus
6 dB(A)“ einhalten. Mit dem Ansatz ,Immissionsrichtwert minus 6 dB(A)“ wird das Kontingentie-
rungsgebiet mit allen kinftigen Betrieben so betrachtet, wie es gemal TA Larm Nr. 3.2.1 Abs. 2
fuir einen einzelnen Betrieb erfolgt. Die zulassigen Immissionsbeitrage wahrend des Tags betragen
fur ein Allgemeines Wohngebiet 49 dB(A) und fur ein Mischgebiet 54 dB(A). In der Nacht liegen die
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zulassigen Immissionsbeitrage fur ein Allgemeines Wohngebiet bei 34 dB(A), fur ein Mischgebiet
bei 39 dB(A). Die zulassigen Immissionsbeitrage von ,immissionsrichtwert minus 6 dB(A)“ kénnen
gemaf Nr. 3.2.1 Abs. 2 TA Larm als irrelevant eingestuft werden.

5. Abgrenzung von Teilflachen der emittierenden Gebiete, fiir die eine Emissionskontingentierung er-
arbeitet wird.

Als relevante Teilflachen werden die Teilgebiete des Gewerbegebiets GE 1 — GE 5 bertcksichtigt.

6. Bestimmung der Emissionskontingente fur die Teilflachen

Fir die genannten Teilgebiete wurden die folgenden Emissionskontingente ermittelt.

Teilgebiete Emissionskontingent Tag Emissionskontingent Nacht
(06.00- 22.00 Uhr) (22.00 - 06.00 Uhr)
in dB(A)/m2 in dB(A)/m2
GE1 51 36
GE 2 57 42
GE 3 50 35
GE 4 57 42
GE5 58 43

TABELLE EMISSIONSKONTINGENTE BEURTEILUNGSZEITRAUM TAG UND NACHT

Aufgrund der Nahe des geplanten Gewerbegebiets zu den vorhandenen und geplanten schutzbe-
durftigen Gebieten (vorhandene und geplante Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete) sind die
Emissionskontingente insbesondere in der Nacht vergleichsweise gering. Die Emissionskontin-
gente beschreiben jedoch die immissionswirksam abgestrahlte Schallemission. Auf diesen Flachen
ist ein intensiver Nachtbetrieb nur dann méglich, wenn entsprechende abschirmende Baulichkeiten
innerhalb des Gewerbegebietes vorgesehen werden. Durch die Realisierung von schallabschir-
menden Baulichkeiten zwischen der Schallquelle und den schutzbedirftigen Gebieten, kann im
Schallschatten dieser Gebaude eine deutlich intensivere Betriebstéatigkeit durchgefuhrt werden. Ein
entsprechender beispielhafter Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente wurde im schall-
technischen Gutachten flr eine intensiv, mit 24-Stunden-Nutzung betriebene Logistiknutzung er-
bracht. Diese Nutzung ist als Referenz deswegen besonders geeignet, da sie auf Freiflachen statt-
findet, ihre Emissionen also nicht etwa durch die Einkapselung in Betriebsgebauden unterbunden
werden. Auch wenn die schutzbedurftige Nutzung im Wohngebiet durch die Bebauung des angren-
zenden Gewerbegebiets nicht vollstandig abgeschirmt werden sollte, ermdglichen die Emissions-
kontingente eine gewerbliche Nutzung im Gewerbegebiet, allerdings gegebenenfalls mit Ein-
schrankungen in der Nacht.

7. Bestimmung der Zusatzkontingente

Die ermittelten Emissionskontingente werden haufig nur durch einen besonders kritischen Immis-
sionsort bestimmt, wahrend an anderen Immissionsorten die Planwerte nicht ausgeschopft werden.

Um die Teilflachen kinftig intensiver nutzen zu kdnnen, ist es maglich, in Richtung der weniger
kritischen Immissionsorte Zusatzkontingente zu den Emissionskontingenten zu erteilen. Die zulés-
sigen Planwerte fir die zu kontingentierenden Flachen mussen jedoch stets eingehalten werden.

Die Moglichkeit Zusatzkontingente zu gewahren, resultiert aus zwei Phdnomenen:

Unterschiedliche Schutzbedurftigkeit von Gebieten bzw. Immissionsorten: In einem solchen Fall ist
es bei gleichem Abstand der schutzwirdigen Gebiete zu den zu kontingentierenden Flachen még-
lich, fur die Immissionsorte der weniger schutzbedurftigen Nutzungen, z. B. in einem Mischgebiet
neben einem Allgemeinen Wohngebiet, ein Zusatzkontingent zu erteilen.
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Unterschiedliche Abstande der schutzbedurftigen Gebiete zu der zu kontingentierenden Flachen:
In einem solchen Fall ist es zulassig, fur die Immissionsorte in zwei Allgemeinen Wohngebieten in
unterschiedlicher Entfernung ein Zusatzkontingent fiir die vorhandenen Immissionsorte in dem wei-
ter entfernt liegenden Gebiet zu erteilen.

Aufgrund der Situation im Untersuchungsraum werden folgende Zusatzkontingente zu den Emis-
sionskontingenten erteilt. Die Festsetzung der Zusatzkontingente erfolgt Uber die Festsetzung des
Bezugspunktes und die Festsetzung des Anfangs- und des Endwinkels des jeweiligen Sektors.

Bezugspunkt Emissionskontingentierung im Koordinatensystem UTM 32, Rechtswert (X):
462480,62; Hochwert (y): 5530597,14

Sektor Winkel in Grad? Zusatzkontingent (LEK,zus)
in dB(A)
Anfang Ende Tag Nacht

(6.00 — 22.00 (22.00 - 6.00
Uhr) Uhr)

A 30 110 1 1

B 110 171 2 2

C 171 221 0 0

D 221 224 5 5

E 224 230 4 4

F 230 238 2 2

G 238 247 1 1

H 247 256 14 14

| 256 321 15 15

J 321 352 11 11

K 352 30 13 13

TABELLE: ZUSATZKONTINGENTE IM BEURTEILUNGSZEITRAUM TAG UND NACHT

1) Die angegebenen Winkel beziehen sich auf 0° = Richtung Norden. 90° entspricht Osten, der
Vollkreis hat 360°.

8. Umsetzung der Emissionskontingentierung in den Bebauungsplan auf Basis einer Gebietsgliede-
rung nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO fur Gewerbegebiete.

Ebene Vorhabenzulassung von gewerblichen Vorhaben auf einer emissionskontingentierten Flache

Im Baugenehmigungs- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren hat das gewerbliche
Vorhaben den Nachweis zu erbringen, dass die im Bebauungsplan fir das Betriebsgrundstiick festge-
setzten Emissionskontingente nicht Uberschritten werden. Einbezogen werden samtliche relevanten be-
trieblichen Larmquellen. Daher wird auch bei der Realisierung von technischen Aufbauten (Kihlaggre-
gaten) auf Gebauden sowie von Liefer- und Parkzonen fur Lkws fir tiefkiihl- und temperaturgefiihrte
Produkte in den Teilgebieten GE 1 — GE 4 sichergestellt, dass die zuldssigen Immissionsbeitrage an
den maf3geblichen Immissionsorten nicht Gberschritten werden.

Fur die Immissionsorte an schutzbedirftigen Nutzungen auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans und fur Immissionsorte auf den kontingentierten Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans (Gewerbegebiet GE 1 - GE 5) trifft die Emissionskontingentierung keine Aussagen. Fur diese
Immissionsorte gelten die Anforderungen der TA Larm.
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Fir die Immissionsorte auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Stdzuckergelande® so-
wie fiir das geplante Allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stidzuckerge-
lande* erfolgt die Priifung der Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente und damit der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens nach DIN 45691, Nr. 5.

Wenn dem Vorhaben nur ein Teil einer Teilflache zuzuordnen ist, sind die Gleichungen (4) und (6), DIN
45691, Nr. 5 auf diesen Teil anzuwenden.

Sind dem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen, gilt statt Gleichung (6)
Gleichung (7), DIN 45691, Nr. 5, wobei die Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser
Teilflachen und Teile von Teilflachen erfolgt.

Vorhaben sind auch dann zuléssig, wenn der Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert der
TA Larm an den maf3geblichen Immissionsorten am Tag (6.00-22.00 Uhr) und in der Nacht (22.00-6.00
Uhr) um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die Inanspruchnahme oder die teilweise Inanspruchnahme von Emissionskontingenten (LEK) - nach
DIN 45691 anderer Teilflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans - durch Vorhaben ist dann
zuldssig, wenn eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente (LEK) - nach DIN 45691
offentlich-rechtlich ausgeschlossen ist.

Erlauterungen:
e Relevanzgrenze

Um die schalltechnischen Anforderungen fir die kiinftigen Betriebe nicht strenger als notwendig
zu formulieren, wird fur die Richtungssektoren Il und Il festgesetzt, dass Vorhaben grundséatzlich
zuldssig sind, wenn der Beurteilungspegel an den maf3geblichen Immissionsorten den Immissions-
richtwert um mindestens 15 dB(A) unterschreitet. Die fachliche Herleitung fiir diese Festsetzung
findet sich in der DIN 45691 auf Seite 9.

Hintergrund dieser Regelungen ist es, insbesondere Betrieben mit kleinen Betriebsgrundstiicken
und somit geringen Gesamtkontingenten die Moglichkeit zu bieten, trotz Uberschreitung der Emis-
sionskontingente eine Genehmigung zu erhalten, wenn die aus der Betriebstétigkeit resultierenden
Immissionsbeitrage an den maf3geblichen Immissionsorten schalltechnisch vollkommen irrelevant
sind. Der Wert von minus 15 dB(A) entspricht einer physikalischen Irrelevanz. Hierunter ist zu ver-
stehen, dass eine weitere Zusatzbelastung von minus 15 dB(A) zu keiner Zunahme der Gesamt-
belastung fuhrt. Bezogen auf einen ausgeschdpften Immissionsrichtwert von z. B. 40 dB(A) fuhrt
eine Zusatzbelastung von 25 dB(A) zu einem Pegelanstieg von 0,1 dB(A).

e Austausch von Emissionskontingenten

Um eine Ubertragung von Emissionskontingenten von einem mindergenutzten Grundstiick, dessen
Anlagen und Betriebe nicht das gesamte dem Grundstick zur Verfugung stehende Emissionskon-
tingent bendtigt, auf ein anderes Grundstuick, dessen Anlagen und Betriebe mehr als das dem
Grundstiick zur Verfugung stehende Emissionskontingent benétigt, zu ermdglichen, wird festge-
setzt, dass die Ubertragung von Emissionskontingenten einer Teilflache auf eine andere Teilflache
zuléssig ist. Dabei ist 6ffentlich-rechtlich (z. B. durch Baulast oder ¢ffentlich-rechtlichen Vertrag)
sicherzustellen, dass das Ubertragene Emissionskontingent nur einmal in Anspruch genommen
wird. Die fachliche Herleitung fiir diese Festsetzung findet sich in der DIN 45691 auf Seite 9. Auf
Ebene der Vorhabengenehmigung ist fur die mal3geblichen Immissionsorte im Geltungsbereich
des Bebauungsplans der Nachweis zu erbringen, dass ein geplantes Vorhaben, das seiner Be-
triebsflache zugeordnete Emissionskontingent einhalt.

Ein Vorhaben erfillt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der nach
TA Larm im Regelfall unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt
der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel, der vom Vorhaben ausgehenden Geréusche, an
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allen mafR3geblichen Immissionsorten, das aus dem fir die Betriebsflache festgesetzten Emissions-
kontingent resultierende Immissionskontingent einhalt.

Um diesen Nachweis zu erbringen, sind folgende Arbeitsschritte erforderlich.

a) Abgrenzung des Betriebsgrundstiicks des geplanten Vorhabens

b) Berechnung der aus den Emissionskontingenten des Betriebsgrundstiicks resultierenden zu-
lassigen Immissionskontingente an den maf3geblichen Immissionsorten

Ausgehend von der Grol3e des Betriebsgrundstiicks und des fiir dieses festgesetzten Emissi-
onskontingents, erfolgt nach dem in der Festsetzung festgelegten Berechnungsverfahren (nur
Berlicksichtigung des Abstands) die Berechnung der zulassigen Immissionskontingente an den
mafgeblichen Immissionsorten. Das Immissionskontingent gibt an, wie laut das kinftige Vor-
haben an den maf3geblichen Immissionsorten sein darf.

c) Berechnung des Beurteilungspegels aufgrund des geplanten Vorhabens an den maf3geblichen
Immissionsorten

Bei der Ermittlung des Beurteilungspegels ist eine detaillierte Prognose nach TA Larm vorzu-
nehmen. Dabei ist, anders als bei der Berechnung der Emissionskontingente auf Ebene des
Bebauungsplans, nicht nur die Pegelminderung aufgrund des Abstands, sondern auch die
Dampfung durch z. B. Luftabsorption, Bodeneffekte, Abschirmung und Reflexionen in Ansatz
zu bringen. Hierdurch ergibt sich die Moglichkeit, durch eine schalltechnische Optimierung der
Vorhabenplanung, inshesondere durch Abschirmung, z. B. in Form von abschirmenden Gebé&u-
deteilen oder Larmschutzwénden, eine Verminderung der Beurteilungspegel am Immissionsort
zu erreichen.

d) Vergleich des Beurteilungspegels mit den zuldssigen Immissionskontingenten an den maf3geb-
lichen Immissionsorten

Ein Vorhaben ist zulédssig, wenn der Beurteilungspegel das zulassige Immissionskontingent an den
mafgeblichen Immissionsorten einhalt.

Ein Vorhaben ist auch dann zuléssig, wenn der Beurteilungspegel an den maf3geblichen Immissi-
onsorten den Immissionsrichtwert der TA La&rm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Fir die Félle, in denen keine der beiden Zulassigkeitsvoraussetzungen erfullt sind, werden ent-
sprechende technische, bauliche und organisatorische Maf3-nahmen erforderlich, um die immissi-
onswirksame Schallabstrahlung von dem Betriebsgrundstiick auf ein vertragliches Mal3 zu vermin-
dern.

Alternativ ist es moglich, durch die Ubertragung von Emissionskontingenten von mindergenutzten
Grundstuicken ein hdheres zulassiges Immissionskontingent an den maf3geblichen Immissionsor-
ten zu erhalten. Dabei ist 6ffentlich-rechtlich (z. B. durch Baulast oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag)
sicherzustellen, dass das Ubertragene Emissionskontingent nur einmal in Anspruch genommen
wird.

6.1.1.2 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA 2

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WAZ2) ist es Ziel, vermeidbare Stérungen im Sinne des nachbar-
schutzenden Charakters und der allgemeinen Wohnruhe auszuschlieRen. Die Flachen sollen in erster
Linie fur die Wohnnutzung zur Verfigung stehen. Andere Nutzungen sollen zurtickgedréngt werden.
Folgende Nutzungsarten sind daher gemaf 1.2.2 und 1.2.4 der textlichen Festsetzungen nicht zulassig:

e Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke:
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In dem Teilbereich WA1 werden Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke aufgrund der
Lage in der Tagschutzzone 2 gemaR FluLarmG nicht zugelassen.

e Gartenbaubetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes:

Gartenbaubetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden im gesamten allgemeinen
Wohngebiet WAL und WA2 ausgeschlossen, da diese Nutzungen fremden Verkehr in das Plange-
biet ziehen wirden, ohne dass fir die Versorgung der Anwohner erforderliche Dienstleistungen
erbracht werden, und somit nicht mehr mit der angestrebten Wohnruhe vereinbar sind.

e Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe im Sinne von Sendeanlagen von Mobilfunkbetreibern:

Sendeanlagen von Mobilfunkbetreibern werden im allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Die
Versorgung des Gebiets mit Mobilfunkdienstleistungen ist auch ohne derartige Anlagen im Wohn-
gebiet sichergestellt. Gegebenenfalls kénnen diese Anlagen im angrenzenden GE u.a. als Gewer-
bebetriebe aller Art allgemein zulassig sind.

Die Ausnahmen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen und Tankstellen
werden nicht ausgeschlossen. Bewilligt werden kénnen sie insbesondere dann, wenn sie mit dem Cha-
rakter des Gebiets vereinbar sind. Bei einer Tankstelle kann dies der Fall sein, wenn es um die Versor-
gung mit alternativen Antriebsenergien geht und die Nutzung wohngebietsvertraglich ist.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 und § 18 Abs. 2 BauNVO)

6.1.2.1 Gewerbegebiete GE1 - GE5

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und Uber die
Gebaudehohe ausreichend bestimmt.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 wird die Obergrenze fur das Maf? der baulichen Nut-
zung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, ausgeschopft. Damit ist eine optimale wirtschaftliche
Ausnutzung der Gewerbeflachen méglich und die Aspekte der Begrenzung der Versiegelung und der
stadtebaulichen Dichte berlcksichtigt.

Zusatzlich wird die maximale Hohe baulicher Anlagen tiber N.N. festgelegt:

GE1/GE2 = OK 103,00 U.NN (entspricht einer Gebaudehthe von max. 13,70 m)
GE3-GE5 = OK 105,50 U.NN (entspricht einer Gebaudehdhe von max. 16,20 m)

Die Hohen orientieren sich im Bereich GE1/GE2 an dem generellen Mal3 fir die Hohe einer Produktions-
und Lagerhalle. Entsprechend kdnnen die zuldssigen Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude bis
zu 4-geschossig (bei einer Geschosshdhe von 3m) realisiert werden. Diese Festsetzung gewahrt zudem
die Einfigung der gewerblichen Bebauung in das stadtebauliche Umfeld.

In den Bereichen GE3-GE5 wurden die Hohen an aktuelle Erfahrungswerte bzw. aktuell marktibliche
Gebaudehodhen angepasst, so dass eine optimale wirtschaftliche Ausnutzung mdglich ist.

Technikaufbauten sind regelmé&Rig notwendig, um z.B. 6kologischen Standards wie energetische Ge-
baude-Konzepte (u.a. Solaranlagen) gerecht zu werden. Aufgrund der heute noch nicht absehbaren
erforderlichen technischen Aufbauten fiir Beluftung, Klimatisierung etc. wird eine Uberschreitung der
maximalen Hohe der baulichen Anlagen um ein begrenztes Maf3 von 3,50m zugelassen. Dies gilt gleich-
falls fur Werbeanlagen.

Gleichzeitig wird die zulassige Uberschreitung auf hochstens 10% der Dachflache beschrankt, um ei-
nem Wildwuchs von technischen Aufbauten bzw. Werbeanlagen entgegen zu wirken und die eigentliche
Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen nicht zu konterkarieren. Abweichend davon kénnen bis
zu 100% der Dachflache mit Solarpanelen Giberdeckt werden.
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Dabei mussen die technischen oder funktional bedingten Aufbauten aus gestalterischen Griinden einen
Mindestabstand von 3m zur jeweils nachsten Gebaudekante einhalten. Werbeanlagen sind hiervon aus-
genommen.

6.1.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA 2

Das MalR der baulichen Nutzung wird tUber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), tiber die Zahl
der Vollgeschosse und tber die Gebaudehthe ausreichend bestimmt.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 wird die Obergrenze fir das Maf? der baulichen Nut-
zung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, ausgeschopft, um eine der gut erschlossenen inner-
stadtischen Lage entsprechende Bebauungsdichte zu erreichen.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird in den Baugebieten WA1 und WA2 auf 3 Vollge-
schosse begrenzt. Diese Festsetzung orientiert sich am benachbarten Gebédudebestand (2 Geschosse
sud-dstlich der Kirchgartenstral3e bis zu 5-geschossiger Larmschutzbebauung FabrikstraRe) und ver-
hindert schéadliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Entsprechendes gilt fur die Fest-
setzung der maximalen Gebaudehdéhe.

6.1.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache
6.1.3.1 Gewerbegebiete GE1 - GE5

Um den Bedarf von Betrieben in Bezug auf notwendige Hallenflachen decken zu kdnnen, aber auch,
um die Auspragung eines Schall abschirmenden Gebauderiegels entlang der Zugstreck der Deutsche
Bahn AG zu ermdglichen, sind abweichend zur offenen Bauweise Gebaudelangen von mehr als 50m
allgemein zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen entsprechend der Planzeichnung
festgesetzt. Zu den Strafl3enverkehrsflachen, zu den Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zu Flachen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird die Baugrenze um 3m nach Innen versetzt.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan lassen eine variable Grundstiicksaufteilung sowie eine flexible
bauliche Nutzung in dem weit gefassten Baufeld zu. Damit werden die heutigen Anforderungen von
Gewerbebetrieben hinsichtlich anpassungsfahiger stadtebaulicher Rahmenbedingungen erflillt. Die
Grundlage einer zeitnahen Ansiedlung ist gegeben.

Gleichzeitig wird Uber den standardisierten Mindestabstand von 3m zu den mit Bdumen bestandenen
bzw. zu bepflanzenden Flachen ein ausreichender Spielraum fur die Wurzel- bzw. Kronenentwicklung
bertcksichtigt. Die technische Ausgestaltung von Feuerwehrumfahrten hat dies zu bertcksichtigen.

Im Nordosten des Gebiets verlauft die Baugrenze am nordostlichen Rand der nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB festgesetzten Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Auf dieser Flache muss zur Abschirmung der Wohnbebauung vor den Emissio-
nen des Schienenverkehrs eine Larmschutzwand mit einer Mindesththe der Oberkante auf der Hohe
von 96,30 m U.N.N. realisiert werden. Die Festsetzung tragt dem Umstand Rechnung, dass der ange-
strebte Immissionsschutz auf unterschiedlichem Weg erreicht werden kann. Neben einer Larmschutz-
wand entfaltet auch ein in Hohe und Ausmal gleich dimensionierter Baukorper die entsprechende Ab-
schirmwirkung. Denkbar ist auch eine Kombination aus Gebaude und Larmschutzwand. Die Stadt will
einerseits sicherstellen, dass die entsprechende Abschirmung fir die Wohnbebauung erreicht wird, an-
dererseits aber entsprechenden Spielraum bei der Ausgestaltung lassen. Die Stadt geht davon aus,
dass das Eigeninteresse der Eigentiimer der Gewerbegrundstiicke an einer hohen baulichen Ausnut-
zung der Grundstiicke zur Errichtung eines abschirmenden Gebaudes fuhren, das auf Dauer eine ent-
sprechende Schutzwirkung ermdglicht. Sollte dies nicht der Fall sein (etwa, weil das Gebaude abgeht),
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erlaubt die Festsetzung, die Absicherung durch eine Larmschutzwand sicherzustellen. Es ist aber oh-
nehin davon auszugehen, dass der Eigentimer des Grundstiicks eine entsprechende Gewerbeflache
nicht brach liegen lassen wird.

Innerhalb des Gewerbegebiets sind die Uberbaubaren Grundstuicksflachen nicht weiter durch entspre-
chende Festsetzungen ausdifferenziert. Innerhalb des so entstandenen Baufelds kénnen die Gebaude
sowie die bendtigten ErschlieBungssysteme usw. angeordnet werden. Die Baugrenze ist bewusst relativ
grof3 und ungegliedert gefasst, um eine flexible Gestaltung der Betriebe, angepasst an technologische
Erfordernisse, und somit eine optimale Ausnutzung der Gewerbeflache zu ermoglichen. Die Stadt hat
auch davon abgesehen, das Baugebiet durch 6ffentliche Verkehrsflachen zu gliedern. Diese Festset-
zung soll entsprechend dimensionierte Baukérper im GE erméglichen. Die Stadt hat sich mit der Erwa-
gung auseinandergesetzt, dass im Falle einer Parzellierung der Flachen die ErschlieBung von ,Hinter-
liegergrundsticken® (im Hinblick auf die Lage zum Nordring) gesichert werden muss. Eine solche Si-
cherung kann durch entsprechende Baulasten auf den vorderen Grundstiicken erfolgen. Einzelheiten
kénnen im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

6.1.3.2 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA 2

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird eine offene Bauweise in Gestalt von Einzelh&usern,
Doppelhédusern oder Hausgruppen festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der umweltschitzenden Be-
lange nach § la BauGB, insbhesondere des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, wird ein Min-
destmal’ an nicht iberbaubarer Grundstiicksflache festgesetzt. Gleichzeitig wird durch die Baugrenzen
ein Mindestabstand zum Gewerbegebiet festgelegt.

Aus stadtebaulichen Griinden (Einfiigung in die Gebietsstruktur) werden Einrichtungen zum Zwecke der
Kleintierhaltung im Sinne der gewerblichen oder landwirtschaftlichen Tierhaltung ausgeschlossen.

6.1.4 Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen

Zur Sicherstellung der ErschlieBung der kiinftigen Bebauung wurden offentliche ,StraRenverkehrsfla-
chen” festgesetzt. Innerhalb der Verkehrsflachen wird auf das Festsetzen einer Aufteilung der Flachen
nach Verkehrszwecken (Fahrbahnen, Rad- und Ful3verkehrsflachen, etc.) verzichtet. Diese ist Gegen-
stand der Ausfuhrungsplanung. Der bisherige Planungsansatz kann dem Verkehrsgutachten (vgl. An-
lage 05 zur Begrindung) entnommen werden.

Die weitere ErschlieBung des Gewerbegebiets hat bei Bedarf tber private ErschlieBungsstraRen zu
erfolgen. Es wird darauf verzichtet Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfla-
che® auszuweisen. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze (s. Stellplatzsatzung der Stadt Grof3-
Gerau) im Gewerbegebiet und im allgemeinen Wohngebiet erfolgt in den Verkehrsflachen im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Um einen lickenlosen Netzschluss der im gultigen Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen uberoértlichen Fahrradroute weiterhin zu gewahr-
leisten und in der Streckenfiihrung mehrere Optionen zu ermdglichen, werden zusatzlich zu dem im
Gewerbegebiet entlang der Bahn festgesetzten Geh- und Fahrrecht (siehe Punkt 6.1.7) mehrere Geh-
und Radwege (GR1 — GR4) in Form einer 6ffentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Geh- und Radweg“ festgesetzt. Aus artenschutzrechtlichen Griinden (Vermeidung des Kollisi-
onsrisikos) wird die Farbe des Oberflachenbelags fur den Geh- und Radweg GR1 eingeschrankt.

Ein- bzw. Ausfahrten

Das Gewerbegebiet soll aus verkehrsplanerischen und stadtrdumlich strategischen Griinden aus-
schliellich tber eine Hauptzufahrt am Nordring und eine Zufahrt an der Mainzer StralRe erschlossen
werden. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Kreisstadt Grof3-Gerau und dem Investor wird
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festgehalten, dass von dem ,Zufahrtsbereich West“ an der Mainzer Stral3e lediglich ein Mitarbeiterpark-
platz mit ca. 100 PKW-Stellplatzen angefahren werden kann. Die Ubrigen Bereiche entlang des
Nordrings, der L3094 sowie der Mainzer Strafl3e werden als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

6.1.5 Offentliche Grunflachen

Die Festsetzung der zentralen Griinflache, bestehend aus den Offentlichen Griinflachen mit den Zweck-
bestimmungen ,Parkanlage - Versickerung® und ,Parkanlage Eidechsenhabitat* sowie der Malihahmen-
flache ,M 3 - Versickerung 1% folgt dem Planungsleitsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz,
dass ,bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehe-
nen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen [...] auf die aus-
schlielllich oder tGberwiegend zum Wohnen dienenden Gebieten [...] soweit wie mdglich wie moglich
vermeiden werden®.

Hier ,sind grundsatzlich bei Baugebietsausweisungen Gebiete mit emissionstrachtiger Nutzung (hier:
Gewerbegebiete) und solchen mit immissionsempfindlichen Nutzung (hier: Wohngebiete) raumlich zu
trennen (hier: Grinflachen)*. [10]

Aus den oben genannten Erfordernissen ergibt sich die 3-Teilung des Teilbereichs 1 des Bebauungs-
planes ,Sidzuckergelande”: Gewerbeflachen, Griinflachen, Wohnbauflachen).

Innerhalb des Teilbereichs 1 werden insgesamt vier 6ffentliche Griinflachen festgesetzt. Hierzu zéhlen
die oben erwahnten Offentlichen Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage - Versicke-
rung®, ,Parkanlage Eidechsenhabitat®, ,Bahnbrache® sowie die Offentliche Griinfliche ,StraRenbegleit-
grun®.

Innerhalb der Offentlichen Griinflache OG 1 mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage - Versickerung*
sind verschiedene Funktionen und Nutzungen vorgesehen, um kiinftig innenstadt- und wohngebietsna-
hen Erholungsraum zur Verfigung zu stellen und um die Bedurfnisse der derzeitigen und kiinftigen
Bewohner der angrenzenden und der neu zu schaffenden Wohngebiete nach Naherholungsraum im
direkten Umfeld zu befriedigen. Bei der Gestaltung der Offentlichen Griinflache OG1 sollen auch Vor-
schlage der Burgerinnen und Birger der Kreisstadt Grol3-Gerau bertcksichtigt werden (z.B. Gestaltung
und Ausstattung der naturnahen Spiel- und Aufenthaltsbereiche).

Die 6stlich gelegene Offentliche Griinflache OG 2 mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage Eidechsen-
habitat” wird aufgrund der hier erfolgten vorlaufenden AusgleichsmafRnahmen fir die Mauereidechse
schon vor Beginn der eigentlichen Umsetzung der Bebauungsplaninhalte als kinftige Parkflache er-
kennbar sein.

Die Offentliche Griinflaiche OG 3 mit der Zweckbestimmung ,Bahnbrache* dient insbesondere dem Er-
halt vorhandener Lebensraume fiir die streng geschiitzte Mauereidechse. Eine weitere Offentliche
Grunflache OG 4 mit der Zweckbestimmung ,StraRenbegleitgriin“ befindet sich im Bereich der Ludwig-
Kayser-Stral3e. Dort ist neben den begleitenden MaRhahmen zur Erhaltung der Gehdlzbesténde (Er-
haltungsflachen E 1 und E 2) insbesondere die Flhrung eines Radweges vorgesehen.

6.1.6 Malnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

6.1.6.1 Niederschlagsversickerung

Die Festsetzungen dienen zum einen dem nachhaltigen Umgang mit dem Grundwasser im Planungs-
gebiet und zum anderen dem Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes in
unmittelbarer Nahe der Eingriffe.
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6.1.6.2 Minimierung Lichtemissionen / Artenschutz

Eine  kinstliche Beleuchtung hat vielfdltige  Auswirkungen auf nachtaktive Tiere:
Eine Vielzahl von nachtaktiven Insekten werden von kinstlichen Lichtquellen aller Art angelockt, ver-
lassen ihren eigentlichen Lebensraum und sind an der Erfillung ihrer ,6kologischen Aufgaben” wie
Nahrungs- oder Partnersuche gehindert. Fir viele der Insekten sind die Lichtquellen direkt (Verbrennen,
Aufprall) oder indirekt Todesfallen (Verhungern, Erschopfung, leichte Beute). Die groRe Zahl der Indivi-
duenverluste kann zu einer Dezimierung der Populationen von nachtaktiven Insekten in der Umgebung
der Lichtquelle fiihren. Dies wiederum hat dann weitgehende Auswirkungen auf das gesamte lokale
Okologische Gleichgewicht (z.B. Nahrungsketten, Blitenbestaubung). Besonders der UV-Anteil im Licht
der konventionellen StralRenbeleuchtung zieht Insekten an. Als insektenfreundliche und 6konomische
Alternative bieten sich bspw. Natriumdampf-Hochdrucklampen an. In deren Licht fehlen die UV-Wellen-
langen weitgehend, so dass solche Leuchten rd. 80 % weniger Insekten an als die konventionellen
StralR3enlampen anziehen. Noch giinstiger fir die Insektenwelt sind Natriumdampf-Niederdrucklampen,
allerdings sind in ihrem gelben Licht keine Farben erkennbar. Zudem ist der Einsatz von LED-Beleuch-
tung sowie zukinftige Leuchtmittel mit gleicher Schutzwirkung maéglich.

6.1.6.3 Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

M 1 — Nordring

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang des Nordrings
die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte
Zauneidechse festgestellt. Ein Grof3teil des Bestandes hat seinen Lebensraum (Fortpflanzungs- und
Ruhestétten) im Bereich der festgesetzten Flache M 1 — CEF-Malinahme ,Béschung Nordring®. West-
lich der festgesetzten Flache befinden sich weitere Vorkommen in erheblich geringerer Anzahl.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Eingriffe in die Bereiche westlich der festgesetzten
Flache M 1 — CEF-MalRnahme ,Bdschung Nordring“ vorbereitet. Die artenschutzrechtliche Prifung
kommt zu dem Ergebnis, dass baubedingt nicht auszuschliel3en ist, dass es zu einer direkten Tétung
bzw. Verletzung von Zauneidechsen kommen kann.

Aus diesem Grund sind die vorhandenen Vorkommen vor Beginn der BaumalRnahmen in geeignete
Flachen zu verbringen (auch als Vergramen bezeichnet).

Dies erfolgt durch Optimierung bzw. Neuanlage von Habitatstrukturen. Hierbei werden durch die Anlage
von Holz- und Sandhaufen (optimale Ruhe- und Fortpflanzungsstatten) zusatzliche Strukturen im Be-
reich der vorhandenen Béschung und der vorgelagerten Flachen geschaffen, die geeignet sind die ge-
ringe Anzahl der zu vergrAmenden Zauneidechsen aufzunehmen.

Zusétzlich zu der MaRnahmenflache M 1 wird sudlich der Boschung eine neue Habitatflache fur die zu
vergramenden / umzusiedelnden Zauneidechsen als CEF-Mal3nahme angelegt. Die Sicherung dieser
Flache erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

.Nach § 44 Absatz 5 Satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes kdnnen vorgezogene Ausgleichsmalfinah-
men (sogenannte CEF-MalRinahmen, Continuous Ecological Functionality-measures) festgesetzt wer-
den, um die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstéatte im rdumlichen Zusammenhang zu be-
wahren (Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Blessing/Scharmer, 2. aktualisierte Auflage,
2013, Rd. 188, S. 61)".

Die innerhalb der festgesetzten Flache M 1 — Nordring schon bestehenden Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sowie die Optimierungsmal3nahmen der Habitatstrukturen zur Aufnahme weiterer Individuen
sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Sonstige MaBnahmen innerhalb der festgesetzten Flache M 1 —Nordring sind aufgrund der artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz nur unter Vor-Ort-Beteiligung eines
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Fachgutachters (z. B. im Rahmen einer Umweltbaubegleitung) und in der fortpflanzungs- und aufzucht-
freien Zeit (witterungsabhangig April/Mai — Juni/August) zulassig.

Bei der Vergramung der Zauneidechse kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Rickwande-
rungsversuchen einzelner Tiere und zur Einwanderung standortfremder Tiere kommt. Auch kann die
bau- und verkehrsbedingte T6tung von Einzeltieren, u. a. aufgrund der unmittelbaren Lage am ,Nord-
ring“ nicht 100%ig ausgeschlossen werden.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Verbotstatbestdnde des § 44 Bundesnaturschutzge-
setz ausgeldst werden, war es daher erforderlich vor Beginn der MaBnhahmen gemar 8§ 45 Absatz 7
Bundesnaturschutzgesetz bei der zustandigen Behérde (Untere Naturschutzbehodrde beim Kreisaus-
schuss des Kreises Gro3-Gerau) einen Antrag auf vorsorgliche Zulassung einer Ausnahme von arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestanden des § 44 Absatzl Bundesnaturschutzgesetz zu stellen. Eine
entsprechende Ausnahmegenehmigung liegt vor.

M 2 — Ehem. Ludwig-Kayser-Stral3e

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang der Ludwig-Kay-
ser-Stral3e die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschitzte Mauereidechse festgestellt. Aus diesem Grund ist es erforderlich, die vorhandenen Vorkom-
men und deren Lebensrdaume (Ruhe- und Fortpflanzungsstétten) dauerhaft zu schitzen.

Dies wird durch die Festsetzung der MalRnahmenflache 2 (Ludwig-Kayser-Stral3e) sichergestellt, indem
die Flachen zum einen als dauerhaft zu erhaltende 6ffentliche Griinflache und zum anderen als Mal3-
nahmenflache festgesetzt werden.

Zusatzlich werden die in dem Bereich ehemalige Ludwig-Kayser-Strafl3e vorhandenen Exemplare der
Mauereidechse in die MaRnhahmenflache M 5 Eidechsenhabitat verbracht.

M 3 — Versickerung 1 (innerhalb des Gewerbegebietes)

Als Ausgleich fur den Verlust von Flachen fir die Grundwasseranreicherung durch die zulassige Ver-
siegelung der gewerblichen Bauflachen werden Flachen fir die Versickerung des auf den Dachflachen
der gewerblichen Bauflachen anfallendem Niederschlagswasser vorgehalten.

Die hier festgesetzte Flache dient dariiber hinaus als Erganzungs-Griinflache der zentralen Offentlichen
Grinflache.

M 4 — Versickerung 2 (innerhalb der Offentlichen Griinflaiche OG 1)

Als Ausgleich fur den Verlust von Flachen fur die Grundwasseranreicherung durch die zulassige Ver-
siegelung der gewerblichen Bauflachen werden Flachen flir die Versickerung des auf den Dachflachen
der gewerblichen Bauflachen anfallendem Niederschlagswasser vorgehalten.

Die hier festgesetzte Flache ist Bestandteil der zentralen 6ffentlichen Griinflache zwischen den gewerb-
lichen Bauflachen im Norden und den Wohngebieten im Studen.

M 5 —Eidechsenhabitat

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang der Bahnanlagen
im Osten das Hauptvorkommen der nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang IV der
FFH-Richtlinie streng geschiitzte Mauereidechse festgestellt.

Die Art hat auf dem Gelande eine groRe Population ausgebildet. Das Hauptvorkommen besiedelt die
ehemaligen Bahnanlagen auf dem Sidzuckergelande entlang der bestehenden Bahnstrecke. Zudem
kommt die Art entlang der Aul3enmauer vor, sowie an einzelnen Stellen (Storstellen, Abbriiche) im
Gebiet [17].
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Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Eingriffe in die Bereiche des Hauptvorkommens ent-
lang der ehemaligen Bahnanlagen vorbereitet. Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Er-
gebnis, dass baubedingt nicht auszuschliel3en ist, dass es zu einer direkten Tétung bzw. Verletzung
von Mauereidechsen kommen kann. Aus diesem Grund ist es erforderlich, die vorhandenen Vorkom-
men vor Beginn der BaumalRnahmen in geeignete Flachen zu verbringen (auch als vergramen bezeich-
net).

.Nach § 44 Absatz 5 Satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes kénnen vorgezogene Ausgleichsmalnah-
men (sogenannte CEF-MalRnahmen, Continuous Ecological Functionality-measures) festgesetzt wer-
den, um die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstéatte im raumlichen Zusammenhang zu be-
wahren (Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Blessing/Scharmer, 2. aktualisierte Auflage,
2013, Rd. 188, S. 61)".

Die Flachen sind durch geeignete Malinahmen vorzubereiten. Dies erfolgt durch Optimierung bzw. Neu-
anlage von Habitatstrukturen. Hierbei werden u. a. durch die Anlage von Holz- und Sandhaufen in Kom-
bination mit der Errichtung von vertikalen und sonnenexponierte Strukturen wie z.B. Gabionen und
Steinschittungen optimale Ruhe- und Fortpflanzungsstatten geschaffen.

Die Verbringung der betroffenen Vorkommen erfolgt anschlieend im Frihjahr nach der Etablierung des
neuen Lebensraums auf der festgesetzten Flache M 5 — Eidechsenhabitat.

Bei der Vergramung der Mauereidechse kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Riickwande-
rungsversuchen einzelner Tiere und zur Einwanderung standortfremder Tiere kommt. Auch hier kann
die bau- und verkehrsbedingte Tétung von Einzeltieren nicht 100%ig ausgeschlossen werden. Vorsorg-
lich ist deshalb der neue Lebensraum solange mit einem Schutzzaun gegeniiber den Bauflachen abzu-
grenzen, bis ausgeschlossen werden kann, dass es nicht mehr zu einer Tétung von Einzeltieren kommt.

Die Erreichung der erforderlichen Entwicklungsziele als dauerhafter Lebensraum wird durch Funktions-
kontrollen im Rahmen eines Monitorings kontrolliert.

Weiterhin ist grundsatzlich eine Umweltbaubegleitung bei allen BaumalRnahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Slidzuckergelande” vorgesehen.

M 6 — Ehemalige Gleisanlagen

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang der Bahnanlagen
die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte
Mauereidechse festgestellt.

Zum Vermeidung der Verbotstatbestinde des 8 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es daher erforderlich
die vorhandenen Vorkommen und deren Lebensrdume (Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten) dauerhaft zu
schitzen.

Dies wird durch die Festsetzung der Malinahmenflache 6 (Ehem. Gleisanlagen) sichergestellt, indem
die Flachen als dauerhaft zu erhaltenden festgesetzt werden. Hiermit wird erreicht, dass der Status Quo
des derzeitigen Lebensraums erhalten bleibt und somit keine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des eintritt.

Fur die innerhalb dieser Flache geplante Larmschutzwand LSM1 sind Kleintierdurchlasse vorgesehen,
um die Barrierewirkung zu mindern und den Anschluss an den Lebensraum der angrenzenden Bahn-
anlage zu gewabhrleisten.

Hinweis: Die MaRnahmen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum ,Rlckbau Gleisanschluss der Fa.
Sidzucker, Ausbau Weiche 3 und Herstellung Liickenschluss im Gleis 1 des BF Gro3-Gerau“ (Anlage
10 Eidechsenbegutachtung der Antragsunterlagen) der Baader Konzept GmbH vom 20.05.2010 und
die natur- und artenschutzrechtlichen Nebenbestimmungen der Plangenehmigung vom 19.07.2010 (Ak-
tenzeichen 11l 33.1-66d 02/01 -S3(3) sind zu beachten.
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6.1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung eines liickenlosen Netzschlusses der im giltigen Regionalplan Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) ausgewiesenen uberértlichen Fahrradroute und Be-
rucksichtigung der Schulwegebeziehungen zwischen Nauheim und GroRR-Gerau wird innerhalb des
Gewerbegebietes entlang der Bahngleise ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemein-
heit, der Anlieger und der Versorgungstrager festgesetzt.

Zur Sicherung der ErschlieBung uber private ErschlieBungsstral3en werden im Allgemeinen Wohngebiet
Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit sowie Leitungsrechte zugunsten der Versorgungs-
trager festgesetzt.

6.1.8 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte an den schutzwiirdigen Nutzungen im Plange-
biet sowohl am Tag als auch in der Nacht, war im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ein Schall-
schutzkonzept zu erarbeiten. Aufgrund des Ausschlusses von sensiblen Nutzungen im geplanten Ge-
werbegebiet, wie z. B. ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen und Beherbergungsbetriebe, kann
sich die Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes im Wesentlichen auf das geplante Allgemeine Wohn-
gebiet beziehen. Fur die gewerblich genutzten Aufenthaltsrdume im Geltungsbereich des geplanten
Gewerbegebietes werden lediglich passive SchallschutzmaflRnahmen festgesetzt (Vorgaben fir die
Schalldammung der Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdaumen).

Im Vorfeld der Festlegung der notwendigen SchallschutzmalRnahmen wurden folgende Mdglichkeiten
des Schallschutzes gepruft:

Einhalten von Mindestabstanden

In der Nacht wird im gesamten geplanten Allgemeinen Wohngebiet der Orientierungswert aufgrund der
nachtlichen Gerduscheinwirkung des Schienenverkehrslarms tberschritten. Folglich ist es nicht még-
lich, allein durch die Einhaltung eines Mindestabstandes zu den Schienenwegen gesunde Wohnverhalt-
nisse im Plangebiet zu gewahrleisten, daher wird fir das geplante Allgemeine Wohngebiet ein Schall-
schutzkonzept, bestehend aus der Einhaltung von Mindestabstdnden und der Realisierung aktiver
SchallschutzmalBhahmen sowie der Durchfihrung von passiven SchallschutzmaflRnahmen fir die
schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume im geplanten Allgemeinen Wohngebiet erarbeitet.

Differenzierte Baugebietsausweisungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ein Gewerbegebiet sowie ein Allgemeines Wohngebiet
geplant. Fur die Realisierung eines Mischgebietes besteht aufgrund der stadtraumlichen Lage des Gel-
tungsbereichs kein Bedarf. Auf die Ausweisung eines Mischgebietes nur zum Zwecke der Verringerung
der schalltechnischen Anforderungen wird verzichtet. Um eine Pufferfunktion wahrnehmen zu kénnen,
musste die Wohnbebauung zum Wohngebiet hin und die Gewerbebebauung zum Gewerbegebiet hin
orientiert werden. Eine entsprechende Gliederung des Mischgebietes wére weder festsetzungsfahig
noch ware sich aus Sicht der Stadt stadtebaulich wiinschenswert. Die Stadt hat sich daher entschieden,
zugunsten der angrenzenden neuen und vorhandenen Wohngebiete eine Grinflache festzusetzen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Die Erarbeitung der notwendigen aktiven SchallschutzmalRnahmen ist ein iterativer Prozess.

Bereits nach Durchfiihrung erster orientierender Berechnungen war ersichtlich, dass es technisch nicht
maoglich sein wird, zum Schutz vor Verkehrslarm ausschlieRlich aktive SchallschutzmaflZnahmen vorzu-
sehen, die gewahrleisten, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans der Orientierungswert der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete im Beurteilungszeitraum Nacht von 45 dB(A) eingehalten wird.
Dies gilt auch hinsichtlich der Einhaltung des Immissionsgrenzwerts der Verkehrslarmschutzverordnung
—16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A).
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Hingegen kann, unter Bertcksichtigung aktiver SchallschutzmaRnahmen im Beurteilungszeitraum Tag,
der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) auf Teilbereichen im
Plangebiet eingehalten werden. Der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung -
16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) kann jedoch sicher eingehalten werden.

Als Schutzziel fiir die Dimensionierung des aktiven Schallschutzes wird folgender Ansatz formuliert: Der
aktive Schallschutz soll so dimensioniert werden, dass der nachtliche Immissionsgrenzwert der Ver-
kehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV fir Mischgebiete von 54 dB(A) ohne Berlicksichtigung kiunf-
tiger Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans eingehalten wird. Dieser Uberlegung liegt zum
Einen zu Grunde, dass in einem Mischgebiet eine Wohnnutzung allgemein zulassig ist, der Mischge-
bietswert der 16. BImSchV also die Schwelle definiert, bis zu der einer Wohnnutzung noch Larmimmis-
sionen durch StralRen- und Schienenverkehr zugemutet werden kénnen. Zum anderen besteht fir
schutzbediirftige Nutzungen in Mischgebieten beim Neubau bzw. der wesentlichen Anderung von Ver-
kehrswegen erst bei Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes von 54 dB(A) in der Nacht ein An-
spruch auf Schallschutz dem Grunde nach. Unter Beriicksichtigung dieser Uberlegung kénnen im vor-
liegenden Planungsfall im Hinblick auf den Verkehrslarm gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt werden, wenn der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) eingehalten wird und fiir die schutzbeddirf-
tigen Nutzungen im Plangebiet passive SchallschutzmalRnahmen in Form der entsprechenden Schall-
dammung der AuRenbauteile der Aufenthaltsrdaume, insbesondere durch den Einbau von Schallschutz-
fenstern und den Einbau einer fensterunabhéngigen Bellftung fur in der Nacht zum Schlafen genutzte
Aufenthaltsrdume, festgesetzt werden.

Um das Schallschutzziel fur die Dimensionierung des aktiven Schallschutzes zu erreichen, werden zwei
Schallschutzwande erforderlich, die im Bebauungsplan festgesetzt sind. Die ¢stliche Schallschutzwand
(LSM 1) verlauft in einer 6ffentlichen Griinflache (OG3) an der Grenze des Geltungsbereichs, parallel
zur Fabrikstraf3e. Die westliche Schallschutzwand (LSM 2) Uberlappt sich mit der dstlichen Schallschutz-
wand und verlauft auf der nordéstlichen Baugrenze im Gewerbegebiet bis auf etwa Mitte des Gewerbe-
gebietes. Die Schallschutzwand LSM 1 hat im Nordwesten eine Héhe von ca. 8 m Uber Gelande und
abgetreppt dann in 2 m-Schritten bis auf eine Hohe von 2 m Uber Gelande.

Die Larmschutzwand LSM 2 hat auf der gesamten Lange eine Hohe von ca. 8 m uber Gelande. Statt
der westlichen Wand kann an gleicher Stelle auch ein durchgehendes Gebéaude in gleicher Héhe er-
richtet werden. In Betracht kommt ferner eine in gleicher Weise dimensionierte Kombination aus Ge-
baude und Schallschutzwand, die an den Nahtstellen keine offenen Fugen aufweisen.

Zur Vermeidung von Reflexionen des StralR3enverkehrslarms der FabrikstraRe in Richtung der vorhan-
denen Wohnbebauung entlang der Fabrikstral’e sowie des geplanten Wohngebiets, ist auch die von
der Bahn abgewandte Wandseite der dstlichen Schallschutzwand (LSM 1) hochabsorbierend auszubil-
den.

Fir die beiden Schallschutzwande gelten somit die folgenden Anforderungen:
Schallschutzmaflinahme LSM 1:

- Schallschutzwand mit einer Mindesthdhe der Oberkante auf der Héhe von 96,30 m . N.N., in
Nordosten dann abgetreppt bis auf 90,30 m . N.N. entsprechen der zeichnerischen Festset-
zung

- Schallddmmung (DLR) mindestens 25 dB, entsprechend Gruppe B3 nach DIN EN 1793-2 No-
vember 1997

- Schallschutzwand beidseitig hochabsorbierend

- Schallabsorption (DLa) mindestens 8 dB, entsprechend Absorptionsgruppe A3 nach
DIN EN 1793-1 November 1997.

SchallschutzmafRnahme LSM 2

- Schallschutzwand mit einer Mindesthéhe der Oberkante auf der Hohe von 96,30 m . N.N.
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- Schalldammung (DLR) mindestens 25 dB, entsprechend Gruppe B3 nach DIN EN 1793-2 No-
vember 1997

- Bahnseitig hochabsorbierend

- Schallabsorption (DLa) mindestens 8 dB, entsprechend Absorptionsgruppe A3 nach
DIN EN 1793-1 November 1997

Alternativ zur beschriebenen Schallschutzwand ist

- ein durchgehend geschlossenes Gebaude mit einer Mindestgebaudehdhe auf Hohe 96,30 m .
N.N. zulassig. Die AuRenwand dieses Gebaudes ist bahnseitig bis zu einer Hohe von 96,30 m
0. N.N. hochabsorbierend zu verkleiden. Die Schallabsorption (DLa) hat mindestens 8 dB, ent-
sprechend Absorptionsgruppe A3 nach DIN EN 1793-1 November 1997 zu betragen.
oder

- eine Kombination der beschriebenen Schallschutzwand und des beschriebenen Gebaudes zu
errichten. In diesem Fall sind die Schallschutzwand und das Geb&ude an der Nahtstelle fugen-
dicht anzuschlief3en.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen aktiven SchallschutzmaRnahmen und der Einhaltung eines
Abstands zu den nachstgelegenen Schienengleisen wird im geplanten Allgemeinen Wohngebiet im
obersten Geschoss (3. OG), unter Beriicksichtigung des Verkehrslarms (Uberlagerung von StraRen-
und Schienenverkehrslarm), der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BIm-
SchV fiur Allgemeine Wohngebiete in der Nacht von 54 dB(A) eingehalten. Die Realisierung héherer
Schallschutzwénde ist kaum mehr moglich. Mit einer Hohe von 8 m Uber Gelande haben die Schall-
schutzwénde die Grenze der technischen Realisierbarkeit erreicht. AulRerdem wirde keine relevant
bessere Gerauschabschirmung hieraus resultieren. Auch durch die Verlangerung der Schallschutz-
wande wirde keine bedeutende Verminderung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet zu erzielen
sein.

Bei verbleibenden Gerauscheinwirkungen, die nicht hoher als 54 dB(A) liegen, kénnen in der Nacht
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet durch entsprechende Vorgaben fir die Schall-
dammung der AuRenbauteile der Aufenthaltsraume und den verpflichtenden Einbau einer fensterunab-
hangigen schallgedammten Liftung in die in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume im
Plangebiet erreicht werden. Die hierzu im Bebauungsplan festgesetzten passiven Schallschutzmaf3nah-
men werden weiter unten beschrieben.

Unter Berticksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten aktiven Schallschutzmaflihahmen (LSM1
und LSM2) ergibt sich bei energetischer Uberlagerung aller auf das Plangebiet einwirkenden Geréausch-
arten (Strafl3en-, Schienen-, Gewerbe- und Fluglarm), ein Beurteilungspegel von ca. 60 dB(A) am Tag.
Dieser Beurteilungspegel entspricht dem Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete, in denen
eine Wohnnutzung allgemein zuléssig ist. Daher kann davon ausgegangen werden, dass fur eine Wohn-
nutzung in einem Ballungsraum gesunde Wohnverhéltnisse am Tag gewahrleistet werden. Dies gilt ex-
plizit auch fir die kiinftigen AuRenwohnbereiche der geplanten Wohnnutzung. Eine vergleichbare Ge-
rauschsituation ist auch auf den Grinflachen zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem Gewer-
begebiet gegeben.

Passive SchallschutzmalRnahmen

1. Schalldammung der Au3enbauteile von AufenthaltsrAumen

Fur die schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109 von Wohnnutzungen und sonsti-
gen schutzbediirftigen Nutzungen, wie z. B. Biiros, Praxen, an denen Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fir die jeweils festgesetzte Gebietsart Allgemeines Wohn-
gebiet und Gewerbegebiet, auftreten, sind zum Schutz vor dem Verkehrslarm passive Schall-
schutzmafinahmen (Verbesserung der Schalldémmung der Au3enbauteile von Aufenthaltsrau-
men und Einbau von schallgedd@mmten Luftern in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen
von Wohnungen und ggf. von Ubernachtungsraumen in Beherbergungsbetrieben und sozialen
Einrichtungen) erforderlich.
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Auf den von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Flachen sind alle AuRenbau-
teile schutzbedirftiger Raume nach der DIN 4109 so zu dimensionieren, dass in den Raumen
keine unzumutbaren Gerauschpegel entstehen. Die Anforderungen sind baurechtlich verbind-
lich.

Um den baulichen Schallschutz ausreichend zu dimensionieren, wird in der vor-liegenden Auf-
gabenstellung die Gerauscheinwirkung aufgrund des Gesamtlarms zugrunde gelegt (Uberlage-
rung von Stral3en-, Schienen-, Gewerbe- und Fluglarm).

Schutzbedurftige Raume im Sinne der DIN 4109 sind Wohnraume einschlie3lich Wohndielen,
Schlafzimmer, Betten- und Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Pflegeanstalten o-
der Krankenhausern, Unterrichtsrdume, Buro- und Konferenzraume (ausgeschlossen Grol3-
raumbiros). Bei diesen Mal3nahmen handelt es sich um eine entsprechende Schallddmmung
der AuRenbauteile der Aufenthaltsraume, insbesondere der Fenster und um den Einbau einer
fensterunabhangigen schallgeddmmten Beliiftung in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrau-
men von Wohnungen, wie z. B. Schlaf- und Kinderzimmer an den Fassadenseiten, an denen in
der Nacht die jeweiligen Orientierungswerte Uberschritten werden.

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
sind die AuRRenbauteile der Aufenthaltsrdume mindestens entsprechend den Anforderungen
des jeweiligen Larmpegelbereichs nach der DIN 4109 auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e ergeben sich in Abhéangigkeit von der Raumnutzungsart
und RaumgréRRe. Je groRer ein Aufenthaltsraum bei gleichbleibender AulRenbauteilgrofie ist,
desto geringer ist der Innenpegel, der sich durch die Gerausch-ibertragung tber das Aul3en-
bauteil ergibt. Dieser Einfluss muss bei der schalltechnischen Dimensionierung nach Tabelle 9
der DIN 4109 berucksichtigt werden.

Meistens setzt sich das Aul3enbauteil eines Raumes aus zumindest Fenster und Wand zusam-
men. Die in Tabelle 8 der DIN 4109 aufgefuhrten resultierenden Schalldamm-MalRe gelten fur
das gesamte (aus Fenster und Wand resultierende) Au3enbauteil. Entsprechend der Flachen-
anteile sind die erforderlichen Schalldamm-Malfe von Wand und Fenster zu berechnen. Tabelle
10 der DIN 4109 kann nur verwendet werden, wenn es sich um Wohnraume mit 10 — 60 %
Fensterflachenanteil handelt und Gbliche Raumhdhen und -tiefen vorliegen. Andernfalls ist nach
Kapitel 11 des Beiblatts 1 zur DIN 4109 zu verfahren.

Das Berechnungsverfahren der DIN 4109 gibt keine maximalen Innenpegel vor, sondern setzt
resultierende Schalldamm-Male der AuRRenbauteile fest, deren H6he vom ,maf3geblichen Au-
Renlarmpegel“ abhangen. Der malRgebliche Aul3enlarmpegel errechnet sich aus den Beurtei-
lungspegeln fur die gesamte Larmbelastung und einem Zuschlag von plus 3 dB fiir Reflexionen
an der Fassade durch energetische Uberlagerung. Nach DIN 4109 wird der hthere Tagwert fiir
die Bildung des AufRenlarmpegels herangezogen. Diese Vorgehensweise ist fur Nicht-Wohn-
nutzungen wie z. B. Buros oder Ahnliches, die in jedem Fall zutreffende Vorgehensweise.

Der maf3gebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 fir Nicht-Wohnnutzungen (Unterrichtsraume,
Biiros und Ahnliches) berechnet sich wie folgt:

StralRenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)
Schienenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)
Gewerbelarm: Beurteilungspegel

65 dB(A) Gewerbegebiet plus 3 dB(A)
55 dB(A) Wohngebiete plus 3 dB(A)
Fluglarm: Beurteilungspegel 60 dB(A) plus 3 dB(A)

Bei den entsprechenden Berechnungen werden die Berechnungsergebnisse des Szenario 1
beriicksichtigt, d. h. keine Bebauung auf den schutzbedurftigen Gebieten im Geltungsbereich
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des Bebauungsplans, jedoch unter Beriicksichtigung der Wirksamkeit der aktiven Schallschutz-
anlagen entlang der Schienenwege. Zugrunde gelegt werden die Gerauscheinwirkungen auf
Hoéhe des 3. und lautesten Obergeschosses. Somit werden der Dimensionierung der baulichen
SchallschutzmaRnahmen konservative Berechnungen zugrunde gelegt.

Fiir die Dimensionierung des baulichen Schallschutzes fiir Wohnnutzungen und sonstige Uber-
nachtungsraume wird eine differenzierte Betrachtung erforderlich. Diese Nutzungen sind ledig-
lich im Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Nach DIN 4109 wird der hthere Tagwert fir die Bildung des Au3enlarmpegels heran-gezogen,
jedoch unter der Voraussetzung, dass der Tagwert deutlich héher ist als der Nachtwert (Min-
destdifferenz von 5-10 dB). Dies ist im vorliegenden Fall aufgrund der Gerauscheinwirkungen
des Schienenverkehrslarms der Deutschen Bahn AG nicht gegeben. Um eine zu geringe Di-
mensionierung des baulichen Schallschutzes zu vermeiden, wird es erforderlich, durch einen
entsprechenden Zuschlag auf den Beurteilungspegel in der Nacht einen Quasi-Tagwert abzu-
leiten.

Daher berechnet sich der ma3gebliche AuBenlarmpegel in Abweichung von der DIN 4109 wie

folgt:

StraBenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)

Schienenverkehrslarm: Beurteilungspegel Nacht plus 10 dB(A) plus 3 dB(A)
55 dB(A) Wohngebiet plus 3 dB(A)

Fluglarm: Beurteilungspegel 60 dB(A) plus 3 dB(A)

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile der Aufenthalts-
raume mindestens gemal den Anforderungen der in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten
Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgréf3e auf Basis der DIN 4109 zu ermitteln.

LSM 3 ] >60,0 bis 65,0 40 35
LSM 4 v >65,0 bis 70,0 45 40
LSM 5 V >70,0 bis 75,0 50 45

1)  An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen aus-
geubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anfor-
derungen gestellt.

TABELLE LARMPEGELBEREICHE UND ERFORDERLICHES GESAMTSCHALLDAMM-MAR NACH DIN 4109

Wird im Baugenehmigungsverfahren oder Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht, dass
im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kdnnen die Anforderun-
gen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 re-
duziert werden.
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2. Einbau von fensterunabhangigen, schallgeddmmten Luftungen in zum Schlafen genutzten Auf-
enthaltsraumen von Wohnnutzungen und sonstigen Ubernachtungsraumen nach der DIN 4109

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass innerhalb des gesamten Geltungsbereichs bei der Er-
richtung und der Anderung von Gebauden, in den zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen
von Wohnnutzungen und sonstigen Ubernachtungsraumen nach der DIN 4109 'Schallschutz im
Hochbau — Anforderungen und Nachweise' vom November 1989, fensterunabhangige, schall-
gedammte Luftungen oder gleichwertige MalBnahmen bautechnischer Art einzubauen sind.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass alle kiinftigen Bewohner die Mdglichkeit haben, bei ge-
schlossenem Fenster ungestért durch den Larm der unterschiedlichen Schallquellen, insbheson-
dere des Schienenverkehrslarms schlafen zu kénnen. Dem kiinftigen Bewohner obliegt es somit
bei gedffnetem oder geschlossenem Fenster zu schlafen.

3. Gesamtbewertung passive SchallschutzmaZnahmen

Die schalltechnischen Anforderungen an die schalltechnische Optimierung der AuRenbauteile
von Aufenthaltsrdumen sowie der Einbau einer fensterunabhangigen Beliiftung fiir in der Nacht
zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume von Wohnungen und sonstige Aufenthaltsraume nach
DIN 4109 werden bereits weitgehend durch die zu erbringenden hohen energetischen Baustan-
dards erbracht. Aus dem Schallschutz resultieren somit, wenn Uberhaupt nur geringe Mehrkos-
ten.

6.1.9 Sonstige Festsetzungen zum Schutz gegen Verkehrslarm

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet bauliche Anlagen mit schutzbe-
durftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 erst dann zulassig sind, wenn die Schallschutzanlage
LSM1, nach Festsetzung Ziffer 8.1 und die Schallschutzanlage LSM2, nach Festsetzung Ziffer 8.2 ent-
sprechend den Festsetzungen fertiggestellt sind.

Hierdurch soll erreicht werden, dass die schutzbedurftigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet von
Beginn der Nutzungsaufnahme an, insbesondere gegen den néchtlichen Schienenverkehrslarm ge-
schutzt sind. Ohne die Errichtung der Schallschutzwande wére im Plangebiet in der Nacht eine Gesund-
heitsgefédhrdung zu erwarten.

Einzelheiten zur Realisierung des Gebaudes und/oder der Schallschutzwand werden in einem stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem kiinftigen Eigentiimer geregelt werden. Auf dieses Weise
wird sichergestellt, dass die schallabschirmenden MalZnahmen rechtzeitig zur Entwicklung der Wohn-
nutzung vorhanden sein werden.

Die Stadt hat sich aufgrund der Rechtsprechung mit dem Verlust der Schutzwirkung der Larmschutz-
mafinahmen durch deren Abgang oder deren Beschadigung auseinandergesetzt. Sie hat in ihre Erwa-
gungen eingestellt, dass die Regelwerke fir die Schallausbreitungsberechnung im Verkehrslarm vor-
handene Ausbreitungshindernisse berticksichtigen und keine Vorgaben dafir enthalten, dass eine freie
Schallausbreitung beim nachtraglichen Wegfall dieser Hindernisse zu bertcksichtigen wére. Die Recht-
sprechung hat thematisiert, ob der Schallschutz auch sichergestellt werden kann, wenn dieser durch
einen Gebauderiegel erfolgt, der durch Brand oder d&hnliche Umsténde zerstort wird. Die Stadt geht
davon aus, dass eine Zerstérung nach dem gewoéhnlichen Verlauf der Dinge nicht zu erwarten ist. Sie
hat ferner in ihre Uberlegungen einbezogen, ob sie bei der Planung generell Vorkehrungen fiir den
Wegfall von Larmausbreitungshindernissen (vorhandene Gebdude, Topographie) durch aul3ergewthn-
liche Schadensereignisse oder hdohere Gewalt zu treffen hat. Anhaltspunkte fur eine erhéhte Wahr-
scheinlichkeit solcher Ereignisse hat sie ebenfalls nicht. Sie hat deswegen in Erwagung gezogen, die
Zulassung der Wohnbebauung ausschlief3lich von der Bedingung abhéangig zu machen, dass die akti-
ven Schallschutzmaflnahmen errichtet sind. Sie hat sich aber dafur entschieden, zuséatzliche Vorkeh-
rungen dafir zu treffen, dass es zu einer Beschadigung oder zu einem Wegfall der Larmschutzmaf3-
nahme (etwa durch einen Brand, einen Unfall oder eine Naturkatastrophe) kommt. Sie hat zum einen
durch eine Festsetzung dafur Sorge getragen, dass der Larmschutz nicht nur durch ein Gebaude, son-
dern auch durch eine Larmschutzwand (oder eine Kombination aus Baukérper und Larmschutzwand)
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sichergestellt werden kann. Damit wird eine Larmschutzwand selbst bei Nichterrichtung der abschir-
menden Bebauung planerisch abgesichert. Die Stadt hat zum anderen als weitere Bedingung eine ding-
liche Sicherung vorgesehen, nach der der Eigentiimer bei einem Wegfall des Larmschutzes vortberge-
hende LarmschutzmaBnahmen auf dem Grundstiick dulden muss. Die Einzelheiten dazu werden im
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Weitergehende Absicherungen halt die Stadt im Hinblick darauf, dass
es um die Bewadltigung von seltenen Ereignissen wie die Zerstdérung von Schallschutzma3nahmen
durch Brand oder Unfall geht, nicht fur erforderlich. Die Stadt hat auch in die Abwéagung eingestellt, dass
ein vernunftiger und wirtschaftlich denkender Eigentiimer in einem solchen Fall schon aus wirtschaftli-
chem Interesse zeithah ein Ersatzgebdude entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans er-
richten wirde. Das Konzept hat den Vorteil, dass der Eigentimer weiter diese Mdglichkeit hat. Das
urspringliche stadtebauliche Konzept kann auch dann nach wie vor durch die Errichtung eines neuen
schallabschirmenden Gebaudes verwirklicht werden.

6.1.10 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen sichern vorhandene Gehélzbesténde als floristische Mindestaus-
stattung. Sie dienen weiterhin als artenschutzfachliche Vermeidungsmafinahme in der Form, dass vor-
handene Brutstatten der im Bestand erhobenen Vogelarten kiinftig weiterhin zur Verfligung stehen.
Ebenso dienen die entlang der Mainzer Strafl3e und der Kirchgarten-/Fabrikstral3e zur Erhaltung festge-
setzten Gehdlzbestande als artenschutzfachliche Minimierungsmafinahmen in der Form, dass die dor-
tigen Lebensraume der im Bestand festgestellten Mauereidechsen kinftig weiterhin als Fortpflanzungs-
und Ruhestatten zur Verfigung stehen.

Weiterhin tragen insbesondere die entlang der Mainzer Stral3e und der Kirchgarten-/Fabrikstral3e zur
Erhaltung festgesetzten Gehdélzbestande zur innerstadtischen Ortsrandeingriinung bei.

6.1.11 Flachen und Malinahmen zum Ausgleich

Der Ausgleich fir verbleibende Beeintrachtigungen, die nicht im Geltungsbereich des Teilbereichs 1
,Ehemaliges Siidzuckergelande” umgesetzt werden kénnen, erfolgt im Teilbereich 2 ,Zuckerteiche* und
wird nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB als Sammelausgleichsmafinahme den Bau- und Nutzungsgebieten
des Teilbereichs 1 ,Ehemaliges Studzuckergelande” ganz zugeordnet.

Gemal § la Abs. 3 Satz 2 BauGB erfolgt der Ausgleich durch geeignete Festsetzungen nach den § 9
BauGB als Flachen oder MalBnahmen zum Ausgleich. Flachen oder Malinahmen zum Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 kdnnen auf den Grundstiicken, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans als
auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vereinbar ist, kbnnen gemal § 1a Abs. 3 Satz BauGB die Darstellungen und Festsetzun-
gen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Hierzu erganzt § 200 a BauGB im Satz 2,
dass ein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.

Der hier an anderer Stelle als am Eingriffsort festgesetzte Ausgleich ist mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbar [1].

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im § 1Absatz 1 BNatSchG als allge-
meiner Grundsatz festgelegt:

.Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesund-
heit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich nach Maf3gabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen, dass
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1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerationsfahig-
keit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz)“.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und durch einen stadtebaulichen Vertrag wird sicherge-
stellt, dass fur die Beeintrachtigungen ein Ausgleich geschaffen wird.

§ 200a BauGB stellt dazu klar, ,dass Darstellungen zum Ausgleich und Festsetzungen oder MaRnah-
men zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch Ersatzmaf3hahmen erfassen.

Auch das Hessische Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) fuhrt aus,
.dass Ersatzmalinahmen nach § 15 Abs. 2 Satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes als Ausgleichsmal3-
nahmen nach § 15 Abs. 2 Satz 2 des Bundesnaturschutzgesetzes gelten“ (vgl. § 7 Abs. 1 HAGB-
NatSChG).

Weiterhin fihrt das HAGBNatSchG aus, ,dass eine ErsatzmalRnahme auch dann als gleichwertige Her-
stellung der durch einen Eingriff beeintrachtigten Funktion und landschaftsgerechte Neugestaltung der
Landschaft im Sinne von § 15 Abs. 2 Satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes gilt, wenn durch sie nach
Maf3gabe von Bewirtschaftungsplanen Erhaltungsziele von Natura-2000-Gebieten oder Schutzziele von
Naturschutzgebieten gefordert werden oder die Erhaltungszustande von nach dem Anhang IV der Richt-
linie 92/43/EWG des Rates vom 21.Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen (ABI .EG Nr .L 206, S. 7), zuletzt gedndert durch Richtlinie
2006/105/EG (AB | .EUNr. L 363, S. 368), stark gefahrdet er oder vom Aussterben bedrohter Arten oder
von Arten, flr der en Erhalt in Deutschland Hessen eine besondere Verantwortung tragt, verbessert
werden [...]%

Innerhalb des Teilbereichs 2 lagen urspringlich sechs kiinstlich angelegte Becken. Die von DaAmmen
umschlossene Teichanlage diente wahrend des Betriebs der ehemaligen Zuckerfabrik als Sedimentati-
onsteiche fur das auf dem Produktionsgelande anfallende Abwasser (vorgeklartes Produktionswasser
und Niederschlagswasser). Nach Abbruch der Zuckerfabrik wurde auch die Wasserzufuhr mit Abwasser
unterbrochen, sodass die Teiche seitdem trockenfallen.

Die Einstellung des Fabrikbetriebs der Stidzucker AG hat einen Riickgang der Wasserflachen im Be-
reich der Zuckerteiche zur Folge. Fur wassergebunden Tierarten ist dadurch ein deutlicher Qualitéts-
verlust festzustellen. Aufgrund der Lage im Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen® liegt fur
den Bereich der Avifauna eine gute Datenerfassung wahrend des Betriebs der Absetz- und Rickhalte-
teiche vor. Hier ist bereits nach wenigen Jahren ein Rickgang wassergebundener Vogelarten gegen-
Uber aktuellen Erfassungen zu sehen.

Die fur das VSG ,Hessische Altneckarschlingen® formulierten Erhaltungsziele fir den Bereich der Zu-
ckerteiche kénnen somit zurzeit nicht mehr erreicht werden. Werden keine AufwertungsmalRnahmen
ergriffen, wird der Gebietsstatus nach fachlicher Einschatzung nicht mehr zu rechtfertigen sein.

Die 6kologische Aufwertung der Zuckerteiche erfolgt nach den Mafl3gaben der Erhaltungsziele des Vo-
gelschutzgebiets ,Hessische Altneckarschlingen® (VSG 6217-403) sowie nach den Vorgaben der Vo-
gelschutzrichtlinie (VS-Richtlinie, 2009/147/EG).

Artikel 3 der Vogelschutzrichtlinie verpflichtet die Mitgliedsstaaten der EU fur die unter Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie fallenden Vogelarten (sémtliche wildlebenden in den Mitgliedsstaaten heimischen
Vogelarten) die erforderlichen Ma3hahmen zu ergreifen, um ,eine ausreichende Vielfalt und eine aus-
reichende FlachengrélRe der Lebensrdume zu erhalten oder wieder herzustellen®.
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Die vorgesehenen MalRnahmen zur dkologischen Aufwertung der Zuckerteiche dienen vor allem dazu,
um Arten mit schlechtem Erhaltungszustand zu férdern, damit sie einen gunstigen Erhaltungszustand
erreichen kdnnen. Ohne Umsetzung solcher MaRnahmen ist davon auszugehen, dass sie auch weiter-
hin in einem schlechten Erhaltungszustand verbleiben.

Mit der vorgesehenen MalRnahme zur 6kologischen Aufwertung erfolgt im betroffenen Naturraum eine
gleichwertige Herstellung der durch den Eingriff im Teilbereich 1 beeintrachtigten Funktionen des Na-
turhaushaltes sowie eine landschaftsgerechte Neugestaltung des Landschaftsbildes im Sinne des § 15
Abs. 2 BNatSchG.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Satzung Uber die Gestaltung bau-
licher Anlagen)

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungsvorschrif-
ten im Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind Dachform und Dachneigung, Werbe-
anlagen, Einfriedungen und Begriinungsmalnahmen. Mit diesen Festsetzungen werden Mindestanfor-
derungen zur Entwicklung eines geordneten einheitlichen stadtebaulichen Gesamthildes vorgegeben.

6.2.1 Beleuchtung von Werbeanlagen und baulichen Anlagen

Da von Werbeanlagen sowie baulichen Anlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem oder
grellem Licht erhebliche Stérungen flur das Landschaftsbild ausgehen und zudem die Signalsicht der
Triebfahrzeugfuhrer entlang den Bahnschienen einschranken kénnen, trifft der Bebauungsplan ein-
schrankende Festsetzungen. Mit den getroffenen Festsetzungen sind diese vertraglich in das Stadt-
und Landschaftsbild zu integrieren und blendfrei zu gestalten, ohne z.B. die Werbemaoglichkeit der Fir-
men zu sehr einzuschranken. Werbeanlagen sollen kein gestalterisch dominierendes Element darstel-
len. Durch diese Festsetzungen werden Werbeanlagen den stadtgestalterisch prdgenden Gebau-
destrukturen untergeordnet.

6.2.2 Grundstickseinfriedungen

Durch die Festsetzung zu Grundstiickseinfriedungen in den Gewerbegebieten sollen notwendige Ein-
friedungen ein gestalterisches Mindestmal erfillen. Betrieben mit erhéhten Sicherheitsanforderungen
wird mit der Ausnahme die Moglichkeit eingeraumt, diesen nachzukommen.

Im Allgemeinen Wohngebiet soll durch die Festsetzung eine griine Abgrenzung zur 6ffentlichen Grin-
flache entstehen.

6.2.3 Begrinung der Grundstlucksfreiflachen

Durch die Begriinung und Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen soll insbesondere eine naturnahe Ein-
griinung sichergestellt und damit auch die Freiraumqualitét erhéht werden.

6.2.4 Stellplatze in den Wohngebieten WAL und WA2

Im Sinne einer einheitlichen stadtebaulichen Ordnung wird die Errichtung von oberirdischen Garagen
im Vorgartenbereich geregelt. Durch die Freihaltung der Vorgartenbereiche von Garagen wird eine ho-
mogen gestaltete hauptséachlich durch die Hauptbaukdrper in den jeweiligen StralRenrdumen gepragte
Raumkante gewahrleistet. Die Randeingriinungen werden nicht durch grenzstéandische Garagen unter-
brochen.

7 Begrindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte Teil-
bereich 2 - Zuckerteiche

Die fur den Ausgleich, im Rahmen der naturschutzfachlichen Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung (siehe

Anlage 2 zur Begriindung), ermittelten und erforderlichen MaRnahmen, die nicht im Geltungsbereich

des Teilbereichs 1 ,Ehemaliges Slidzuckergelande” umgesetzt werden kénnen, werden im Teilbereich
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2 ,Zuckerteiche® festgesetzt und nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB als Sammelausgleichsmal3nahme den
Bau- und Nutzungsgebieten des Teilbereichs 1 ,Ehemaliges Sidzuckergelande® ganz zugeordnet.

Gemal § la Abs. 3 Satz 2 BauGB erfolgt der Ausgleich durch geeignete Festsetzungen nach den § 9
BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich.

Flachen oder MalRnhahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 kdnnen auf den Grundstlicken, auf
denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden.

Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kbnnen gemaR § 1a Abs. 3 Satz BauGB
die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Hierzu ergénzt § 200 a BauGB im Satz 2, dass ein unmittelbarer réumlicher Zusammenhang zwischen
Eingriff und Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist.

Der hier an anderer Stelle als am Eingriffsort festgesetzte Ausgleich ist mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbar.

Ziel der AusgleichsmalRnahmen ist zum einen die 6kologische Aufwertung der Zuckerteiche (Mal3nah-
men zur Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustands einzelner Arten des Vogelschutzge-
biets 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen® im Sinne der Richtlinie Gber die Erhaltung der wildle-
benden Vogelarten — Vogelschutzrichtlinie, 2009/147/EG) und die Renaturierung des als Wasserflache
festgesetzten Teilabschnitts des Mihlbachs (Erreichung eines guten Zustands des Oberflachengewas-
sers und der Verbesserung der Gewasserstrukturgite im Sinne der Richtlinie zur Schaffung eines Ord-
nungsrahmens fir Malinahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik - Wasserrahmenrichtli-
nie, 2000/60/EG), der kinftig zur Speisung und Vernassung der Zuckerteiche, und damit dem Verlanden
entgegenwirken, beitragen soll.

Das Vogelschutzgebiet nimmt insgesamt eine Flache von 2.780 ha ein. Ca. 10 ha des Vogelschutzge-
bietes werden zur Kompensation des Eingriffs, der im Bereich der ehemaligen Zuckerfabrik stattfinden
wird, durch die MaRnahmen aufgewertet werden. Die Zuckerteiche dienten in der Zeit, als die Zucker-
fabrik noch in Nutzung war, dem Auffangen des Abwassers aus der Zuckerriibenwaschung der Fabrik.
Seit die Fabrik stillgelegt wurde, ist auch der Nachschub mit Wasser in den Teichen versiegt. Diese
verlanden seitdem. Der Prozess ist nicht reversibel [4]. Um dennoch die Lebensraumbedingungen ins-
besondere fiir die Avifauna nachhaltig wiederherzustellen, werden im Gebiet die Kompensationsmal3-
nahmen durchgefiihrt. Soweit es dabei zu temporaren Einschréankungen bei den vorhandenen Arten
kommt, wird den Einschrankungen durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Mal3hahmen) be-
gegnet. Gegebenenfalls erforderliche Ausnahmegenehmigung werden beantragt werden.

7.1 Wasserflachen

Die Okologische Aufwertung der Zuckerteiche kann nur erreicht werden, wenn diesen kinftig wieder
Wasser zugefiihrt wird. Voraussetzung dafur ist, dass ein Teil des Wassers des Mihlbachs dem Gebiet
der Zuckerteiche kiinftig zugefuhrt wird. Hierzu ist es erforderlich den Muhlbach durch die Absetzbe-
cken der Zuckerteiche zu leiten.
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7.2 Umgrenzung von Flachen und MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Konzept Renaturierung Zuckerteiche

Als Ausgleichsmafinahme fir den Teilbereich 1 (ehemalige Zuckerfabrik) wird eine Renaturierung der
ehemaligen Klarteiche der Zuckerfabrik (Zuckerteiche Becken 01 bis 06) in Teilbereich 2 durchgefuhrt.
Dieses Gebiet ist ein Teil des Vogelschutzgebiets ,6217-403 Hessische Altneckarschlingen®,

Im Zuge der Renaturierung soll der Muhlbach durch die Becken 01 bis 06 der Zuckerteiche geleitet
werden, sowie die fortschreitende Verlandung der ehemaligen Absetzteiche und der noch vorhandenen
Wasserflachen gestoppt werden.

Fir Details wird auf das Konzept Renaturierung Zuckerteiche in der Anlage 11 der Begriindung verwie-
sen. Zur Umsetzung der geplanten MalRnahme ist ein wasserrechtliches Verfahren notwendig. Der An-
trag auf wasserrechtliche Zulassung fur die Renaturierung der Zuckerteiche wurde eingereicht. Die In-
aussichtstellung der Genehmigung wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt mit Schreiben vom
23.10.2014 erteilt.

8 Stadtebaulicher Vertrag

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan schlief3t die Stadt einen stadtebaulichen Vertrag mit dem
Investor.

Der Vertrag enthalt Regelungen firr die Ubertragung der ErschlieRungsaufgaben im ErschlieRungsver-
tragsgebiet mit dem Investor und tiber die Durchfiihrung der AusgleichsmafRnahmen in den beiden Teil-
geltungsbereichen 1 und 2.

Sogenannte CEF-MalRnahmen, die eine kontinuierliche 6kologische Funktion im Hinblick auf die ge-
schiitzten Arten und ihre Lebensrdume sicherstellen sollen, muss der Investor aufgrund des Vertrags
unter anderem auch im Bereich der Zuckerteiche Becken 7a bis 7c in der Nachbarschaft des Teilgel-
tungsbereichs 2 durchfiihren. Diese Regelungen flankieren und ergénzen die entsprechenden Festset-
zungen des Bebauungsplans zur Kompensation der bei seiner kiinftigen Realisierung zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschatft.

Der Vertrag enthalt ferner Regelungen zu FolgemalRnhahmen im Bereich der sozialen Infrastruktur (Er-
weiterungsflache Kindertagesstéatte) und der Verkehrsinfrastruktur (Kapazitatserweiterung, Stralenan-
bindungen) mit entsprechenden Verpflichtungen des Investors, die sich an den gesetzlichen Erforder-
nissen der Angemessenheit und Kausalitat orientieren. Der stadtebauliche Vertrag regelt in diesem Zu-
sammenhang auch die Problematik der Fernwirkungen des Ziel- und Quellverkehrs zum bzw. vom Plan-
gebiet (Teilgeltungsbereich 1) und den Reflexionen des Schienenverkehrs nérdlich der Bahnlinie. Die
Stadt bietet gestiitzt auf Selbstbindungsbeschliisse bei der Uberschreitung bestimmter Beurteilungspe-
gel eine anteilige Kostentibernahme fiir den Einbau von Schallschutzma3hahmen an. Der Investor stellt
die Stadt von diesen Kosten frei. Dingliche Belastungen von Grundstiicken und Klauseln tber die Ab-
tretung von Versicherungs- und Schadensersatzanspriiche stellen sicher, dass die Stadt selbst in dem
Ausnahmefall einer Zerstdrung der Larmschutzvorkehrungen an der Bahn ausreichenden Schutz der
Wohnbebauung vor Schienenverkehrslarm sicherstellen kann.

Der Vertrag enthalt ferner allgemeine Vorgaben fur den Stadtebau (darunter auch die Gestaltung im
Westen des Teilgeltungsbereichs 1) und die notwendigen Eigentumsubertragungen und dinglichen Be-
lastungen, die die Umsetzung des Bebauungsplans und die Durchfiihrung der Kompensationsmaf3nah-
men ermoglichen. Die Wirksamkeit des Vertrags ist durch das Inkrafttreten des Bebauungsplans auf-
schiebend bedingt. Dadurch wird eine friihzeitige rechtliche Bindung der Stadt vermieden.
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9 Stadtebauliche Kennwerte

Stadtebauliche Kennwerte — Ehem. Sudzuckergeldnde

Begrundung

Bruttobauland = Geltungsbereich 293.882 | 100 %
- Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und 2) ca. m?2 10 %
- Gewerbegebiet (GE 1 bis 5) ca. 29.391m? 67 %
- Verkehrsflachen ca. 196.920 8%
- Offentliche Griinflachen ca. m2 14 %
- Weitere Bindungsflachen ca. 23.400 m? 1%

ca. 42.529 m?
1.642 m2

Nettobauland Allgemeines Wohngebiet ca. 29.391m2| 100 %
- mit Gebauden tberbaubare Flache GRZ 0,4 ca. 11.756 m? 40 %
- zusatzlich Uberbaubare Flache aufgrund § 19 Abs. 4 ca. 5.878 mz2 20 %

BauNVO ca. 11.757 mz? 40 %
- nicht Uberbaubare Flache

davon: ca. (2.655m?)

Flachen mit Bindungen E4

Nettobauland Gewerbegebiet ca. 196.920 | 100 %
- mit Gebauden Uberbaubare Flache GRZ 0,8 ca. m2 80 %
- nicht Uberbaubare Flache ca. 157.536 20 %

davon: m?2
Mafnahmenflache M3 — Versickerung 1 ca. 39.384 m?
Geh- und Fahrrecht GF1 ca.
(5.106 m?)
(1.895 m?)

Offentliche Verkehrsflachen ca. 27.493m2| 100 %

davon noch anzurechnen? ca. 23.400 mz
- L3094 und Nordring ca. 18.801 m? 68 %

davon:

Mafinahmenflache M1 — Nordring ca. (1.688 m?)
- im Allgemeinen Wohngebiet ca. 3.167 m? 11%
- bes. Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg“ GR1 ca. 460 m? 2%
- bes. Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg“ GR2 ca. 972 m2 4 %
- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL1 (im Gewerbegebiet) |ca. (1.895 m?) 7%
- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL2 (im Wohngebiet) ca. (2.198 m?) 8 %

Offentliche Griinflachen ca. 47.638m2| 100 %

davon noch anzurechnen? ca. 42.529 mz
- 0G1 ca. 22.427 m2 47 %
- OG2 ca. 2.040 m2 4%
- 0OG3 ca. 13.564 m? 29 %
- 0G4 ca. 2.507m? 5%
- MaRnahmenflachen M3 — Versickerung 1 ca. (5.109 m?) 11%
- Bindungsflache E5 (nahe Fabrikstraf3e) ca. 1991 m? 4%

Flachen mit MaRnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 20) ca. 47.332m?| 100 %
- M1 - Nordring ca. (1.688 m?) 4%
- M2 — ehemalige Ludwig-Kayser-Stralie ca. (2.507 m?) 5%
- M3 - Versickerung 1 ca. (5.106 m?) 11 %
- M4 — Versickerung 2 ca. (22.427 47 %
- M5 — Eidechsenhabitat ca. m2) 29 %
- M6 — Ehem. Gleisanlagen ca. (13.564 4%

m2)
(2.040 m?)
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Begrundung

Flachen mit Bindungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b) ca. 6.720m2| 100 %

davon noch anzurechnen? ca. 1.642m?
- Bindungsflache E1 (nahe L3094) ca. 1.016 m2 15%
- Bindungsflache E2 (nahe L3094) ca. 626 m? 9%
- Bindungsflache E3 (innerhalb M4) ca. (432 m?) 6 %
- Bindungsflache E4 (innerhalb WA) ca. (2.655m?) 40 %
- Bindungsflache E5 (nahe Fabrikstrafe) ca. (1.991 m?) 30 %

2) Die uibrigen Flachen sind bereits in der Gesamtberechnung aufgenommen.

Stadtebauliche Kennwerte — Zuckerteiche

Insgesamt ca. 105.054 m2 100 %
- davon Mihlbach ca. 5.452 m? 5%

ca. 99.602 m2? 95 %

- davon potentielle Auenlandschaft
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Il UMWELTBERICHT

10 Einleitung Umweltbericht

10.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans,
einschlie3lich der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Anga-
ben Uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden
der geplanten Vorhaben

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Slidzuckergelande” gliedert sich in zwei Teilbereiche:

- Teilbereich 1 ,ehemaliges Stidzuckergelande*

- Teilbereich 2 ,Zuckerteiche"
Fur den Grof3teil des Geltungsbereiches Teilbereich 1 und 2 liegt kein rechtskréftiger B-Plan vor, die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich hier nach § 35 BauGB ,Bauen im Aulienbereich®.

Ein Teilgebiet im Nordwesten des Geltungsbereiches 1 ,Ehemaliges Stdzuckergelande® liegt im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Im Schachen® aus dem Jahre 1973, der ein Indust-
riegebiet (Gl) festsetzt. Im Siuidosten liegt ein weiteres Teilgebiet des Geltungsbereichs 1 ,Ehemaliges
Siidzuckergeldnde® im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Fabrikstralle aus dem
Jahre 1984, zuletzt geéndert durch eine 1. Anderung aus dem Jahre 2003, der ein Gewerbegebiet (GE)
festsetzt..

Der neu aufzustellende Bebauungsplan ,,Stidzuckergelande® ersetzt nach Satzungsbeschluss in diesen
Teilbereichen die Bebauungsplane ,Im Schachen” und ,Fabrikstrale®.

Der ca. 29 ha grol3e Teilbereich 1 umfasst im Nordwesten die StralRenflache des Nordrings sowie im
Nordosten und Sudosten die Grundstucksflache des ehemaligen Sudzuckergelandes. Im Sudwesten
verlauft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der Mainzer Strale und nimmt dann die Ludwig-
Kayser-StralRe sowie Teile der Stral3enflache der L 3094 auf.

Der Teilbereich 2 liegt ca. 1,5 km westlich des ehemaligen Studzuckergelandes. Innerhalb des Teilbe-
reiches 2 liegen die Zuckerteiche Becken 01 bis Becken 06. Die von Dammen umschlossene Flache
umfasst ca. 10,5 ha und wird zu Kompensationszwecken in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens ist den stadtebaulichen Kennwerten (siehe
Kapitel 8 der Begriindung) zu entnehmen.

Die Stadt GroR3-Gerau mdchte als stadtebauliche Losung auf dem ehemaligen Siidzuckergelande eine
Nutzungsmischung aus Gewerbe, Grin und Wohnen etablieren. Mit dem Bebauungsplan ,Stdzucker-
gelande” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des ehemaligen Stdzuckergelandes unter Berticksichtigung der Anforderungen an die und durch
die Umgebungsbedingungen (vorhandene Bebauung, Verkehrswege, Flugverkehr) geschaffen werden.

Die wichtigsten Ziele der Bauleitplanung sind im Einzelnen:

- Starkung GroRR-Geraus als Wirtschaftsstandort, entsprechend seiner Bedeutung als Mittelzent-
rum im Verflechtungsraum Rhein/Main,

- Aufbereitung und NeuerschlieBung ehemals gewerblich genutzter Flachen, Ausweisung von
Gewerbegebieten (GE) in verkehrsgunstiger Lage

- Ertlchtigung der aueren Erschlieung des Gelandes,

- Abrundung der innenstadtnahen Wohnquartiere an der Fabrikstra3e und der Kirchgartenstralie,
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA),
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- Erhalt und Vernetzung bestehender Griinflachen und Wegebeziehungen, Ausbau des Angebo-
tes an Naherholungsflachen, Schaffung einer Pufferzone zwischen Gewerbe und Wohnen,
Schall- und Sichtschutz durch Geldndemodellierung und Bepflanzung.

10.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgeleg-
ten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung
sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstel-
lung beriicksichtigt wurden

10.2.1 Folgende Fachgesetze/-plane legen Ziele des Umweltschutzes fest, die fliir diesen Bebau-
ungsplan von Bedeutung sind

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 (1) Ziele des Naturschutzes und der Landespflege:

»Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesund-
heit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich nach MaRRgabe der nachfolgenden Abséatze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich
der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schodnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.”

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

8§ 6 Landschaftsplanung

(1) ,Die Uberdrtlichen konkretisierten Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege werden fir den Bereich des Landes und, soweit erforderlich, fur Teile
des Landes im Landschaftsprogramm als Bestandteil des Landesentwicklungsplans darge-
stellt.”

Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP)

Sicherung und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlage

,Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft sind in der fir den jeweiligen Naturraum
typischen Form zu schitzen und zu entwickeln. Zur Sicherung des Naturhaushalts sind hinreichend
grol3e Flachen mit intaktem oder wenig beeintrachtigtem Naturhaushalt vor Inanspruchnahme zu schit-
zen; eine ungestoérte natlrliche Entwicklung ist zu foérdern (Prozessschutz) und vorhandene Schaden
sind zu beseitigen. Auf den tbrigen Flachen ist die Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes auf das Mald
zu begrenzen, das unvermeidbar ist.”

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

8 1 Zweck:

.Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser als Be-
standteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.”
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Hessisches Wassergesetz (HWG)

8 1 (1) Anwendungsbereich:

Dieses Gesetz gilt fur Gewasser nach 8 2 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), gedndert durch Gesetz vom 11. August 2010 (BGBI. | S. 1163). Durch eine kiinstliche
Veranderung oder durch zeitweiliges Trockenfallen verliert ein Gewasser seine Eigenschaft als oberir-
disches Gewasser nicht. Daruiber hinaus gilt dieses Gesetz fur das aus Niederschlagen stammende
Wasser, soweit es gefasst und gesammelt wird oder wild abfliel3t.

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

8 1 Zweck und Grundsétze des Gesetzes:

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

Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)

8 1 Ziele des Bodenschutzes

,Die Funktionen des Bodens sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom 17. Méarz
1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212), dieses
Gesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnungen nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere

1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,

2. den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der
Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR3,

4. die Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten sowie hierdurch verursachten
Gewasserverunreinigungen.”

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) (Verordnungen)

8 1 Abs. 1 Zweck des Gesetzes:

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und
dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.*

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG)

§ 1 Zweck und Geltungsbereich

.Zweck dieses Gesetzes ist es, in der Umgebung von Flugplatzen bauliche Nutzungsbeschréankungen
und baulichen Schallschutz zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Gefahren, erheb-
lichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen durch Fluglarm sicherzustellen.”
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10.2.2 Die Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange bei der Auf-
stellung des Bauleitplanes

Berucksichtigung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege durch:

- Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

- Festsetzung von Wasserflachen

- Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung von 6ffentlichen Griinflachen mit Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung

- Hinweis zum Schutz der Grinbestande

Berucksichtigung der Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes und des Hessischen Wassergesetzes durch

- Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung

- Festsetzung von Wasserflachen

- Festsetzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Bericksichtigung der Ziele des Bundes-Bodenschutzgesetzes und des Hessischen Altlasten- und Bo-
denschutzgesetzes durch

- Festsetzung zum MalR der baulichen Nutzung

- Festsetzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

- Festsetzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&aumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung von offentlichen Grinflachen mit Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- Festsetzung zur Niederschlagswasserversickerung

- Hinweis zum Schutz der Grinbestande

- Hinweis zum Bodenschutz/Altlasten

Bericksichtigung der Ziele des BImSchG und des FluLArmG sowie der auf ihrer Grundlage ergangenen
Verordnungen durch

- Ausschluss von Wohnnutzungen in bestimmten Schutzzonen des Larmschutzbereichs des
Flughafen Frankfurt am Main

- Festsetzung zur Nutzung einschlie3lich Beschrankungen immissionsverursachender Nutzun-
gen,

- Festsetzungen zum aktiven Schallschutz

- Festsetzungen zum baulichen Schallschutz,

- Ausschluss bzw. nur ausnahmsweise Zuléssigkeit von sogenannten Storfallbetrieben

Es wird vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt GroR-Gerau und dem

Investor geschlossen, der unter anderem Modalitaten der Umsetzung von Ausgleichs- und Ersatz- bzw.
von CEF-MaRRnahmen sowie Regelungen zum Larmschutz enthalt.
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11 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die in der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB
ermittelt wurden

11.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
stands, einschlielllich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussicht-
lich erheblich beeinflusst werden

Fir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB wurde eine Umweltpriifung
(vgl. Anlage 03 zur Begriindung) durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt wurden. Um Umfang und Differenzierung des Umweltberichts angemessen darzule-
gen, werden im Folgenden die Ergebnisse der Umweltpriifung und der Fachgutachten zusammenge-
fasst sowie die voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen dargestellit.

11.1.1 Schutzgut Arten und Biotope (Tiere und Pflanzen)
11.1.1.1 Zusammenfassung der Bestandssituation

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

Im Bereich des ehemaligen Sudzuckergelandes befinden sich mit dem Vorkommen von Hecken- und
Gebuschpflanzungen (heimisch und straBenbegleitend), Feldgehdlze, kurzlebige und ausdauernde Ru-
deralflur, feuchte Annuellengesellschaften sowie Wiesenbrachen und ruderale Wiesen teilweise 6kolo-
gisch bedeutsame Biotopbereiche.

Das Ehemalige Sudzuckergelénde ist als Lebensraum fur Tiere teilweise von hoher Bedeutung, insbe-
sondere fur Reptilien und Heuschrecken.

- Es wurden insgesamt 34 Vogelarten nachgewiesen, Schwerpunkt der Brutvorkommen in He-
cken- und Geholzstrukturen, 2 Brutpaare der Feldlerche (Bodenbrter).

- Vorkommen gefahrdeter oder streng geschitzter Vogelarten: Baumpieper, Girlitz, Feldlerche,
Grauammer, Haussperling, Wiesenpieper.

- Die Wertigkeit des Gebiets ist aus avifaunistischer Sicht als gering einzuschétzen.

- Eswurden mindestens 5 verschiedene Fledermausarten nachgewiesen, jedoch ist ein Vorkom-
men Wochenstubenquartieren im Teilbereich 1 auszuschliel3en.

- Es wurden 2 nach BNatSchG streng geschiitzte Reptilienarten nachgewiesen. Die Zaun-
eidechse im nordlichen Bereich des Plangebietes (entlang des Nordrings) und die Mauerei-
dechse (grof3e Population) mit ihrem Hauptvorkommen im Bereich der ehemaligen Gleisanla-
gen. Beide Arten sind auch nach Anhang IV der FFH RL geschitzt.

- Eswurden 7 Libellenarten festgestellt, die den Bereich als Jagd- und Ruhehabitat nutzen. Ins-
gesamt hat das Plangebiet nur sehr geringe Bedeutung fur die Artengruppe Libellen.

- Es wurden 20 Heuschreckenarten im Teilbereich 1 festgestellt. Besonders bemerkenswert ist
das Vorkommen der nach BNatSchG besonders geschitzten Blaufliigeligen Odlandschrecke
und der in Hessen vom Aussterben bedrohten Blaufliigeligen Sandschrecke.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Im Bereich der Zuckerteiche befinden sich bedeutsame Flachen fir Arten und Biotope. Das Vorhanden-
sein bedeutsamer Flachen driickt sich vor allem auch durch den gesetzlichen Schutz von etwa 25 %
Biotoptypen aus. Die teilweise naturliche Vegetation stellt auch fiir zahlreiche Arten einen bedeutsamen
Lebensraum dar.
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- Nach 8 30 Abs. 2 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope: Teiche, Tieflandbach, Réhrichte,
Schilfflachen.

- Es wurden insgesamt 54 Vogelarten im Teilbereich 2 nachgewiesen.

- Vorkommen gefahrdeter oder streng geschiitzter Vogelarten: Blaukehlchen, Flussuferléaufer,
Neuntéter, Rohrammer, Stockente.

- Die Wertigkeit des Gebiets ist aus avifaunistischer Sicht noch als hoch einzuschéatzen, gegen-
Uber dem Zeitraum der Nutzung der Wasserbecken durch die Stidzucker AG mit einem héheren
Anteil an Wasserflachen ist die Wertigkeit jedoch bereits zuriickgegangen

- Es konnten Rufe von insgesamt 5 Fledermausarten nachgewiesen werden.

- Es konnten insgesamt 4 Amphibienarten nachgewiesen werden. Insbesondere durch das Vor-
kommen der nach BNatSchG streng geschiitzten und nach Anhang IV der FFH RL geschitzten
Arten Knoblauchkréte und Wechselkréte kommt dem Gebiet eine regionale Bedeutung zu.

- Es konnten 2 Reptilienarten (Zauneidechse und Ringelnatter) nachgewiesen werden. Die nach
BNatSchG streng geschitzte und nach FFH Anhang IV geschiitzte Zauneidechse kommt in
geringer Dichte vor.

- Eswurden 20 Libellenarten im Teilbereich 2 nachgewiesen. Der Bereich weil3t damit eine hohe
Artenfille auf. Bemerkenswert sind die stark gefdhrdete Binsenjungfer und die geféahrdete Win-
terlibelle. Die Bedeutung des Habitats ist fur Libellen als hoch einzustufen.

- Es wurden 17 Heuschreckenarten nachgewiesen. Trotz der guten Artenfille ist der Teilbereich
2 in seiner Bedeutung als Lebensraum flr Heuschrecken als gering einzuschétzen.

- Im Mihlbach konnten insgesamt 5 Fischarten nachgewiesen werden.

11.1.1.2 Baubedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

- Vergramung bzw. Verlagerung von Brutstatten von Vogeln in angrenzende Habitate

- Temporéare Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten besonderes und streng ge-
schitzter Vogelarten

- Zerstoérung von Lebensraum fiir Mauereidechsen (ca. 1,75 ha; ca. 700 — 1.200 Tiere)

- Beeintrachtigung von Lebensraum fur Zauneidechsen (ca. 0,15 ha; ca. 20 — 30 Tiere)

- Zerstérung von geringwertigen Jagd- und Ruhehabitaten fiir Libellen

- Zerstérung von Lebensraum fur Heuschrecken (ca. 1,05 ha)

- Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung

- Stoérung von Fauna durch Larm, Erschutterung und Licht

- Individuenverluste von wandernden Tieren

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

- Temporare Vergramung bzw. Verlagerung von Brutstatten von Végeln in angrenzende Habitate

- Temporéarer Ruckgang der Insektendichte hat Auswirkungen auf das Nahrungsangebot fur Fle-
derméuse

- Temporare Zerstérung von Lebensraum fiir Zauneidechsen (ca. 75 — 150 Tiere) und Ringelnat-
ter (Einzelexemplare)

- Erhalt und Sicherung von drei Libellengewéassern.

- Temporare Zerstérung von geringwertigen Habitaten fir Heuschrecken

- Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrichtung

- Stoérung von Fauna durch Larm, Erschitterung und Licht

- Mdgliche Individuenverluste (u. a. wandernde Tiere) durch Baustellenverkehr

11.1.1.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siudzuckergelande)

- Verlust von Lebensraum fir Tiere sowie Vegetationsflachen durch Versiegelung

2460_2005_GGSZ_Begruendung_SB.docx 80



Kreisstadt Grof3-Gerau — Bebauungsplan ,Studzuckergeldnde® Umweltbericht

- Verlust von Lebensraum fiir Mauereidechsen (ca. 1,75 ha) und Zauneidechsen (ca. 0,15 ha).

- Potenzielle Beschattung von Lebensraumen fir Reptilien

- Trennwirkung durch die geplante La&rmschutzwand zwischen Bahngelénde und Ersatzlebens-
raum

- Verlust von geringwertigen Jagd- und Ruhehabitaten fir Libellen

- Verlust von Lebensraum fiir Heuschrecken (ca. 1,05 ha).

- Mit Entwicklung der Grinanlagen und der Anlage von Garten im Wohngebiet Zunahme der
Nahrungsverfuigbarkeit

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.1.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

- Madgliche Individuenverluste (u. a. wandernde Tiere) durch Verkehr, an StralRenablaufen und
Lichtschachten.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.1.5 Artenschutzrecht

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna und der Biotoptypen liegt folgendes Gut-
achten vor: Bebauungsplan ,Sudzuckergelande“ der Stadt Grof3-Gerau, Fachbeitrag Flora / Fauna /
Biotoptypen, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Nackenheim, August 2014 sowie folgender Ergan-
zungsbericht: Projektentwicklung ,Ehemaliges Stidzuckergelande®, GroR-Gerau, Artenschutzrechtliche
Genehmigung, Beschreibung der vorgesehenen ,CEF-MalRnahmen® hinsichtlich Umsiedlung/Vergra-
mung von Mauer- und Zauneidechsen, Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Nackenheim, Méarz 2014

Das Gutachten sowie der Erganzungsbericht sind der Begriindung als Anhang beigefiigt und kommen
zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Unter Berucksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen Malinahmen tritt bei den streng
geschitzten Arten, sowie den besonders geschitzten européischen Vogelarten, bei der Mauerei-
dechse, Zauneidechse und im Rahmen der AusgleichsmalRnahmen mdglicherweise bei der Knoblauch-
kréte und Wechselkrote der Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ein (Fangen von Indi-
viduen zum Zwecke der Umsiedlung im Gebiet — Verhinderung der Tétung), so dass entsprechende
Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich sind.

Zur vollstandigen Darstellung der Ausnahmevoraussetzungen wird auf die beiden Ausnahmeantrage
»+Antrag auf vorsorgliche Zulassung einer Ausnahme von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden
des 8 44 Abs. 1i. V. m. § 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz im Rahmen der Vergramungsmafnah-
men Mauereidechsen und Zauneidechsen im Bereich des ,Slidzuckergeldndes’ in Gro3-Gerau® verwie-
sen. Die Ausnahmegenehmigungen nach § 45 Abs. 7 BNatSchG wurden mit Schreiben vom 18.11.2013
/ 27.03.2014 durch die Untere Naturschutzbehorde, Kreis Grof3-Gerau erteilt.

Im Rahmen der Ausgleichsmalinahmen in Teilbereich 2 (Zuckerteiche) werden fur die Zauneidechse,
die Knoblauchkrdte und die Wechselkréte bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes die not-
wendigen Ausnahmeantrage gestellt. Das Regierungsprasidium Darmstadt hat die notwendigen Ge-
nehmigungen mit Schreiben vom 22.10.2014 in Aussicht gestellt.
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Folgende Vorkehrungen zum Ausgleich und zur Vermeidung sowie folgende CEF-Malinahmen missen

durchgefuhrt werden, um Stérungen, Tétungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV

der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden
oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. 8 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Bertcksichtigung dieser Vorkehrungen.

Zusammenfassung der Ausgleichsmaf3nahmen fur die Bauvorhaben in Teilbereich 1 (Zuckerfabrik)

Nr. MaRnahmen-Typ | Zeit Raumliche Betroffenheit Verweis auf
Zuordnung Beschreibung
Sonstige Mali-
nahmen
Umweltbaube- Alle Flachen
gleitung
Ausgleichsmali-
nahmen
Al Renaturierung He 14 Zuckerteiche | Gesamtausgleich
der Zuckerteiche Becken 1-6 fur Bauvorhaben
Zuckerfabrik
A2 Schaffung von Zuckerfabrik Blaufliigelige
Habitaten (CEF1) Sandschrecke
A3 Schaffung von Karte Blaufliigelige
Habitaten Sandschrecke
i} Pflanzung von Baumpieper Viogel Mal-
oder |2.500m’ Ge- nahmen
E halzflachen
A Aufhangen von Vogel Mal-
oder | 20 Nistkasten nahmen
E
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Zusammenfassung der artenschutzrechtlichen MaZnahmen (Vermeidung und CEF) fir die Bauvorha-
ben in Teilbereich 1 (Zuckerfabrik) und fir Eingriffe im Rahmen des Ausgleichskonzeptes in Teilbereich
2 (Zuckerteichen)

ins Baufeld

Nr. |MaBnahmen-Typ Zeit Riumliche |Betroffenheit Verweis auf Be-
Zuordnung schreibung
Sonstige MaBnahmen
Umweltbaubegleitung Alle Flichen
VermeidungsmaRnahmen
Bauzeiten: Baufeldfreimachung, Zuckerfabrik, |Vogel Planungshinweise
Baubeginn auBerhalb der Brut- und Zuckerteiche
Jungenaufzuchtzeit 1-6, Zucker-
teiche 7a-7c
Vergramung/Umsiedlung von 2014 Zuckerfabrik [Mauereidechse |ASP Mauerei-
Mauereidechsen dechse
Abzdunung gegen Einwanderung (2014 Zuckerfabrik [Mauereidechse |ASP Mauerei-
ins Baufeld dechse
Vergramung/Umsiedlung von 2014 Zuckerfabrik (Zauneidechse ASP Zauneidech-
Zauneidechsen se
Abzdunung gegen Einwanderung (2014 Zuckerfabrik |Zauneidechse

Kontrolle auf aktuell britende In-  |Baufeldfreimachung |Zuckerfabrik [Feldlerche ASP Feldlerche
dividuen
Reduzierung der Eingriffe in Ausfiihrungsplanunglim Bereich  |Zauneidechse;  |ASP Zauneidech-

Dammbereiche durch Planungséan-
derung

der Becken 1
bis 6

Rebhuhn, Neun-
tater, Kuckuck,
Schwarzkehlchen

se, Rebhuhn,
Neuntdter, Ku-
ckuck, Schwarz-

kehlchen

Belassen von Bestinden von Schilf-
rohrichten oder krautiger Vegeta-
tion (bzw. deren Verpflanzung
durch Umsetzen der Soden)

Schonung des groRen Stillgewés-
sers

Zuckerteiche
1-6

Zuckerteiche
1-6

Blaukehlchen,
Rohrammer,
Teichrohrsénger,
Feldschwirl, Ku-
ckuck, Schwarz-
kehlchen, Zug-
und Rastvigel

Stockente, Zug-
und Rastvogel

ASP Blau-
kehlchen, Rohr-
ammer, Teich-
rohrsdnger, Feld-
schwirl, Kuckuck,
Schwarzkehlchen,
Zug- und Rastvé-
gel

ASP Stockente,
Zug- und Rastvo-
gel

Schonung von geeigneten Uferbe-
reichen

Zucherteich
Tc

Flussuferldufer,
Zug- und Rastvd-

gel

ASP Flussuferldu-
fer, Zug- und

Rastvigel
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Nr. |MaRnahmen-Typ Zeit Riumliche [Betroffenheit Verweis auf Be-
Zuordnung schreibung
Vergramung He 14 im Bereich [Zauneidechse
der Becken
7a, 7h, 7c
Rettungsumsiedlung / Umwelt- He 14 im Bereich [Zauneidechse Nicht in ASP ge-
baubegleitung der Becken fordert
7a, 7h, 7c
Vergramung He 15 im Bereich [Zauneidechse
der Becken 1
bis 6
Rettungsumsiedlung? He 15 im Bereich [Zauneidechse Nicht in ASP ge-
der Becken 1 fordert
bis &
Bauzeiten: Baufeldfreimachung / im Bereich  |Knoblauchkréte, |ASP Knoblauch-
Erdarbeiten auRerhalb der Wan- der Becken [Wechselkréte kréte, ASP Wech-
der- und Laichzeiten 7a, 7h, 7c selkréte
Anlage von Verstecke und Uber-  |Wi im Bereich  |Knoblauchkréte, [ASP Knoblauch-
winterungsquartieren 14/15 der Becken |Wechselkréte kréte, ASP Wech-
7a, 7h, 7c selkrite
Rettungsumsiedlung? He 14 im Bereich  [Knoblauchkréte, |ASP Knoblauch-
der Becken |Wechselkrite kréte, ASP Wech-
7a, 7h, 7c selkrite
Bauzeiten: Baufeldfreimachung / im Bereich  |Knoblauchkréte, |ASP Knoblauch-
Erdarbeiten auRerhalb der Wan- der Becken 1|Wechselkréte kréte, ASP Wech-
der- und Laichzeiten bis 6 selkrite
Anlage von Verstecke und Uber- | Wi im Bereich  [Knoblauchkréte, |ASP Knoblauch-
winterungsquartieren 14/15 der Becken 1|Wechselkréte kréte, ASP Wech-
bis & selkrite
Rettungsumsiedlung? He 15 im Bereich  [Knoblauchkréte, |ASP Knoblauch-
der Becken 1|Wechselkréte kréte, ASP Wech-
bis & selkriite
CEF-MaRnahmen
CEF1{Anlage von Habitaten Wi 13/14 Zuckerfabrik [Mauereidechse |ASP Mauerei-
dechse
CEF2|Anlage von Habitaten Wi 13/14 Zuckerfabrik [Zauneidechse ASP Zauneidech-
se
CEF3|Bereitstellung von (Teil-)JHabitaten Zuckerfabrik [Baumpieper, Gir- |ASP Baumpieper,
durch CEF1 litz Girlitz
Bereitstellung von (Teil-)Habitaten Zuckerfabrik |Baumpieper, Gir- [ASP Baumpieper,
durch die Anlage von Griinanla- litz Girlitz
gen/Versickerungsmulden
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Nr. |MaBnahmen-Typ Zeit Riumliche |Betroffenheit Verweis auf Be-
Zuordnung schreibung
Anlage von Habitaten (Blihstreifen |Frihjahr 2015 Ostlich des  |Feldllerche Vigel, Maknah-
in Agrarlandschaft) Stadtgehiets men, ASP Feld-
lerche
Anlage von Habitaten durch Ge- Wi14/15 im Bereich  |Knoblauchkrate, [ASP Knoblauch-
wiasserneuanlagen und Schaffung der Becken |Wechselkrite, |krdte, Wechsel-
von auentypischen Lebensrdumen 7a, 7h, 7c Blaukehlchen, krate, Blau-
Rohrammer, kehlchen, Rohr-
Stockente, Teich- [ammer, Stocken-
rohrsdnger, Ku-  |te, Teichrohrsan-
ckuck, Flussufer- |ger, Kuckuck,
ldufer, Zug- und  |Flussuferlufer,
Rastvagel Zug- und Rastvd-
gel
Optimierung und dauerhafte Pfle- \Winter im Bereich  |Zauneidechse,  |ASP Zauneidech-
ge von Lebensrdumen an den der Becken 1|Rebhuhn se, Rebhuhn
Dammen bis 6
Optimierung und dauerhafte Pfle- |Wi 14/15 im Bereich  |Zauneidechse, ASP Zauneidech-
ge von Lebensrdumen an den der Becken |Rebhuhn s2, Rebhuhn
Dammen 7a, 7h, 7c
Begrinung der AuBenanlagen Allgermein hiufi-
ge Vogelarten
Pflanzung von dornigen Gebischen Zuckerteiche [Neuntdter ASP Neuntdter
oder Einbringen von 1-8, 7a-7c
Dornengebiischhaufen als Niststat-
ten.
Anlage einer Insel mit Verhinde- Flussuferldufer, |ASP Flussuferldu-
rung einer Gehdlzsukzession Zug- und Rastvd- |fer, Zug- und
gel Rastvdgel
Hinweis:

Die artenschutzrechtlich notwendigen Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleichs- und CEF-Mal3nah-
men, die nicht Uber Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan gesichert werden, werden Bestand-
teil eines stadtebaulichen Vertrages zwischen Vorhabentrager und der Stadt Gro3-Gerau.

11.1.2 Schutzgut Boden

11.1.2.1 Zusammenfassung der Bestandssituation

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)
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Die Brachflache hat eine geringe Bedeutung fur die Produktionsfunktion.
Die Brachflache hat eine geringe Bedeutung fir die Regulationsfunktion.
Die Brachflache hat eine geringe Bedeutung fur die Lebensraumfunktion.
Das Schutzgut Boden ist hinsichtlich Bodenfunktionen stark vorbelastet und kann seine 6ko-
systemaren Funktionen nur eingeschrankt wahrnehmen.
Es bestehen Schadstoff-Restbelastungen durch Mineralélkohlenwasserstoffe und Schlacken-

ablagerungen.

Das Gebiet kann uneingeschrankt als Industrie- und Gewerbegebiet gem. Bundesbodenschutz-
verordnung (BBodSchV) genutzt werden.
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Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

- Die Flache hat eine geringe Bedeutung fur die Produktionsfunktion.
- Die Flache hat eine geringe Bedeutung flr die Regulationsfunktion.
- Die Flache hat eine geringe Bedeutung fir die Lebensraumfunktion.

- Das Schutzgut Boden ist hinsichtlich Bodenfunktionen aufgrund der anthropogenen Auffiil-
lungsbodden stark belastet und kann seine 6kosystemaren Funktionen nur eingeschrankt wahr-

nehmen.

- Ausgepragte Torflagen oder Niedermoorbildungen in tieferen Lagen (kein gesetzlich geschiitz-

tes Biotop nach § 30 BNatSchG).
11.1.2.2 Baubedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergelande)

- Verlagerung von Boden und Bodenbestandteilen
- Verdichtung von Boden
- Potenzieller Schadstoffeintrag durch Baufahrzeuge

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

- Verlagerung von Boden und Bodenbestandteilen
- Verdichtung von Boden
- Potenzieller Schadstoffeintrag durch Baufahrzeuge

11.1.2.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

- Versiegelung von Boden durch Uberbauung.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.2.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.3 Schutzgut Wasser
11.1.3.1 Zusammenfassung der Bestandssituation

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siudzuckergelande)

- Es befinden sich keine Flie3- und Stillgewasser im Teilbereich 1.

- Der Teilbereich 1 stellt keine bedeutende Flache fir die 6kosystemare Funktionen
(Lebensraum- und Retentionsfunktion) des Schutzguts Wasser dar.

- Der Teilbereich 1 ist bedeutsam fur das Grundwasserdargebot.

- Der Teilbereich 1 tragt zur Grundwasserneubildungsrate bei.

- Der mittlere Grundwasserstand liegt bei Feuchtwetterlagen zwischen 1,5 — 2 m unter GOK.

- Flache mit hoch anstehendem Grundwasser.
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Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Der Teilbereich 2 umfasst einen Abschnitt des Mihlbachs sowie einen naturnahen Teich
(Becken 04).

Naturliche und naturnahe FlieR- und Stillgewéasser sind nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG ge-
setzlich geschiitzte Biotope.

Der Mihlbach ist als sehr stark bis vollstéandig verandertes FlieRgewasser (gem. GESIS 3)
anzusehen.

Die Gewasserqualitat des Mihlbachs hat die Giiteklasse IV: GberméaRig verschmutzt
Beiderseits des Miihlbachs befindet sich ein potentielles Uberschwemmungsgebiet fiir Oberfla-
chenwasser und fur tGber die Erdoberflache austretendes Grundwasser in geringem Umfang.
Nordlich des Muhlbachs (aufRerhalb des Teilbereichs 2) liegt ein durch eine Rechtsverordnung
festgestelltes Uberschwemmungsgebiet.

Die Zuckerteiche stellen eine artspezifische Habitat- und Lebensraumstruktur im EU-Vogel-
schutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen® dar.

Der mittlere Grundwasserstand betragt bei Feuchtwetterlagen zwischen -0,5 — 0,5 m unter bzw.

Uber GOK.
- Flache mit hoch anstehendem Grundwasser.

11.1.3.2 Baubedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

- Grundwasserabsenkungen
- Potenzieller Schadstoffeintrag durch Baufahrzeuge
Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

- Temporére stoffliche Eintrage in Oberflachengewasser.

- Grundwasserabsenkungen
- Potenzieller Schadstoffeintrag durch Baufahrzeuge

11.1.3.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siudzuckergelande)

- Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate.
Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

- Verlegung / Umleitung des Muhlbaches durch die Becken 01 bis 06, dadurch Verlangerung der

FlieRstrecke

- Das alte Bachbett des Mihlbaches wird nicht mehr durchstrdmt und fungiert, je nach Wasser-

stand als ,Altarm”
- Erhéhung des Anteiles an Wasserflachen

11.1.3.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

3 Gewasserstrukturgite-Informationssystem des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft

und Verbraucherschutz.
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Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Potenzieller Schadstoffeintrag des Grundwassers bei Hochwasser des Mihlbaches durch Ein-
leitung des Ablaufes der Zentralklaranlage Grof3-Gerau (nicht Gber das derzeitige Mal3 hinaus-
gehend)

11.1.4 Schutzgut Klima/Luft

11.1.4.1 Zusammenfassung der Bestandssituation

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sidzuckergelande” sind keine relevanten Ge-
biete beziglich klimadkologischer Ausgleichs- und Luftregenerationsfunktionen vorhanden.

11.1.4.2 Baubedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergelande)

Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Schadstoffemissionen durch Baufahrzeuge

11.1.4.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

Geringe Beeintrachtigung des Kleinklimas (Aufheizung, geringere Verdunstungsrate, veran-
derte Ausbreitungsbedingungen fur bodennahe Luftstrémungen etc.).

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten.

11.1.4.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Sitidzuckergelande)

Beeintrachtigung der Luftqualitat durch Zunahme des Stral3enverkehrs (LKW und PKW).

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

11.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

11.1.5.1 Zusammenfassung der Bestandssituation

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

Das ehemalige Sudzuckergelénde dient nicht als erholungswirksame Flache und tragt nicht zur
Vernetzung solcher Flachen bei.

Das ehemalige Stidzuckergelande liegt am Siedlungsrand und stellt somit ein landschaftspra-
gendes Element dar.

Das umliegende Landschaftsbild wird durch Siedlungs- und Industriestrukturen sowie intensive
landwirtschaftliche Nutzung gepragt.

Ortsbildpragend sind die Gehdlzbestande im Siuden (Kirchgarten-/Fabrikstra3e) und Westen
(Mainzer StralRe und Ludwig-Kayser-Stral3e).
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Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

- Der Teilbereich 2 dient nicht als erholungswirksame Flache und tragt nicht zur Vernetzung sol-
cher Flachen bei.

- Die kunstlich angelegten Oxidationsteiche sind von Dammen umschlossen, die ein land-
schaftspragendes Element darstellen.

- Das umliegende Landschaftshild wird durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepréagt

- In direkter Umgebung verlauft eine Hochspannungsfreileitung.

11.1.5.2 Baubedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

Es sind keine baubedingten Auswirkungen zu erwarten.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine baubedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.5.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

- Beeintrachtigung durch Gebaudehohe (Fernwirkung) der geplanten Gewerbebauten.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine anlagebedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.5.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.6 Schutzgut Mensch
11.1.6.1 Zusammenfassung der Bestandssituation

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siudzuckergelande)

Verkehrslarm

- Im WA tags nur an Kirchgarten-, Fabrikstrae und Mainzer StraRe geringfiigige Uberschreitung
des Orientierungswerts der DIN 18005 von 55 um bis 2 dB(A). Im WA nachts Uberschreitung
des Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) um bis 5 dB(A)

- Im GE tags entlang L 3094 sowie am Nordring Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN
18005 von 55 um bis 4 dB(A). Im GE nachts Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN
18005 von 55 um his 7 dB(A)

Schienenléarm

- Im WA tags Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005 von 55 um bis 3 dB(A). Im
WA nachts Uberschreitung des Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) um bis 15 dB(A)
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- Im GE tags Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005 von 65 bis zu einer Tiefe
von 70 m um bis 8 dB(A). Im GE nachts Uberschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005
von 55 um bis 20 dB(A)

Fluglarm

- Der grof3te Teil des Slidzuckergelandes liegt in der Tag-Schutzzone 2, knapp die Halfte des
Grundstiicks (der nordwestliche Teil im geplanten Gewerbegebiet) in der Nacht-Schutzzone.
Lediglich die sidlichen Teile des Wohngebiets befinden sich auRerhalb der Tag-Schutzzone 2.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Keine Larmimmissionen oder sonst nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
11.1.6.2 Baubedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergelande)

- Larmemissionen durch Baufahrzeuge
Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

- Larmemissionen durch Baufahrzeuge
11.1.6.3 Anlagebedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

- Anlage einer rdumlichen Z&sur zwischen Gewerbe- und Wohngebiet (Grinflache)

- Gliederung des Gewerbegebietes nach schalltechnischen (und stadtebaulichen) Kriterien in
Teilbereiche GE 1 bis GE 5 mit Festsetzung von Emissionskontingenten

- Anlage von zwei bis zu ca. 8 m hohe Schallschutzwéande/Schallhindernisse durch Geb&ude
entlang des Schienenwegs

- Realisierung der Bebauung im allgemeinen Wohngebiet erst nach Fertigstellung der notwendi-
gen SchallschutzmafRnahmen (Schallschutzwénde/Schallhindernisse)

- passive SchallschutzmaBnahmen fir die Aufenthaltsraume der geplanten Wohnnutzungen.
(Einbau von Schallschutzfenstern und Einbau von fensterunabhéngigen schallgedammten LUf-
tungen fur in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume und sonstige Ubernachtungs-
raume)

- Verbesserung der Schallabschirmung gegen Schienenverkehrslarm fir vorhandene Wohnbe-
bauung auBRerhalb des Plangebiets

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine anlagenbedingten Auswirkungen zu erwarten.
11.1.6.4 Betriebsbedingte Auswirkungen

Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)

- Erzeugung von zusétzlichem Stral3enverkehr mit Zunahme des Stral3enverkehrslarmes
- Schallabstrahlung aus dem geplanten Gewerbegebiet (Sicherstellung, dass keine schéadlichen
Umweltauswirkungen an vorhandenen und geplanten schutzbediirftigen Nutzungen hervorge-
rufen werden)
- Reflexionen des Schienenverkehrslarmes in das nordlich angrenzende Wohngebiet
- Wohnnutzung im geplanten Gewerbegebiet nicht zulassig
Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Es sind keine betriebsdingten Auswirkungen zu erwarten.
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11.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
11.1.7.1 Zusammenfassung der Bestandssituation

Es befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kultur- und sonstige Sachguter im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Stdzuckergelande®.

Im direkten Umfeld des Teilbereichs 2 (Zuckerteiche) befindet sich eine bronzezeitliche Siedlungsstelle,
welche im landschaftsplanerischen Gutachten als Kulturdenkmal vermerkt ist [8].

11.1.7.2 Bau-, Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen
Es sind keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter zu erwarten.

11.1.8 Auswirkungen auf Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden (Natura
2000-Gebiete) — FFH-Vorpriufung

Aufgrund der Lage der Zuckerteiche (Teilbereich 2) innerhalb des EU-Vogelschutzgebietes (VSG) 6217-
403 ,Hessische Altneckarschlingen“ und der Nahe des Teilbereichs 1 (Ehemaliges Sudzuckergelande,
die geringste Entfernung betragt ca. 900 m) zum Vogelschutzgebiet wurde das Erfordernis gesehen
eine FFH-Vorpriufung durchzufiihren, um ausschlie3en zu kdnnen, dass durch die vorgesehene Pla-
nung erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes eintreten kénnen.

Da im Rahmen des parallel verlaufenden RegFNP-Anderungsverfahren ebenfalls eine FFH-Vorpriifung
durchzufiihren ist, wurde in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt (Obere Naturschutz-
behoérde) zur Vermeidung von Doppelprifungen festgelegt, dass im Rahmen des mehrstufigen Pla-
nungs- und Zulassungsprozesses (Entwicklung des Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan) die
Prifschritte zur Bestimmung der Umweltauswirkungen fur die erforderliche FFH-Vorprifung auf einer
Ebene zu biindeln und fiur die fir die weiteren Ebenen zu verwenden sind.

Von Seiten des Gesetzgebers ist dieses Vorgehen fir Umweltprifungen ausdriicklich vorgesehen (vgl.
§ 14 f UVPG):

»oind Plane und Programme Bestandteil eines mehrstufigen Planungs- und Zulassungsprozesses, soll
zur Vermeidung von Mehrfachprifungen bei der Festlegung des Untersuchungsrahmens bestimmt wer-
den, auf welcher der Stufen dieses Prozesses bestimmte Umweltauswirkungen schwerpunktmafig ge-
pruft werden sollen.”

Die im Rahmen der Reg-FNP-Anderung durchgefiihrte FFH-Vorpriifung ist aufgrund der erforderlichen
Prifschritte zur Bestimmung der Umweltauswirkungen daher auch im vorliegenden Bauleitplanverfah-
ren uneingeschrankt an- und verwendbar. Von daher wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf
die durchgefiihrte FFH-Vorpriifung des Regionalverbands FrankfurtRheinMain fiir die RegFNP-Ande-
rung zurtickgegriffen (vgl. Anlage 04 der Begriindung).

Die FFH-Vorpriufung kommt zu dem Ergebnis, dass insgesamt flir das Gebiet der Zuckerteiche eine
erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele durch die Planung mit Sicherheit ausgeschlossen wer-
den kann.

Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist daher nicht erforderlich.
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11.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung

11.2.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfihrung der Planung, unter Berticksichtigung der vorgesehenen Ausgleichsmal3nahmen, ist
nicht zu erwarten, dass bei Durchfiihrung der Planung erhebliche oder nachteilige Beeintrachtigungen
der Schutzguter Wasser, Klima / Luft sowie Landschaftsbild zu erwarten sind.

Es ist nach derzeitigen Erkenntnissen davon auszugehen, dass in diesen Bereichen die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftshild nicht erheblich oder nachhaltig be-
eintrachtigt wird.

Beim Schutzgut Boden ist bei der Durchfiihrung der Planung davon auszugehen, dass eine erhebliche
und nachhaltige Beeintrachtigung durch Uberbauung derzeit unversiegelter Flachen stattfindet. Auch
das Schutzgut Arten und Biotope unterliegt aufgrund des Verlustes bedeutsamer Biotopbereiche in Teil-
bereich 1 (Zuckerfabrik) Beeintréachtigungen.

11.2.1.1 Schutzgut Arten und Biotope

Beschreibung des Eingriffs

Es findet eine Einschrankung der 6kosystemaren Funktionen des Schutzgutes Arten und Biotope statt
durch:

- Verlust von Lebensrdumen durch Bebauung und Versiegelung
- Auftrag, Abtrag, Versiegelung und Verdichtung

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergeléande)
Durch die Planung gehen fir das Schutzgut Arten und Biotope derzeit besiedelte und potentielle
Lebensrdume dauerhaft verloren.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Durch die Planung gehen fur das Schutzgut Arten und Biotope temporér derzeit besiedelte und
potentielle Lebensraume verloren.

Bewertung des Eingriffs

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergeldnde)
Im Bereich des Ehemaligen Sudzuckergelandes befinden sich mit dem Vorkommen von Hecken-
und Gebuschpflanzungen (heimisch und straRenbegleitend), Feldgehdlze, kurzlebige und ausdau-
ernde Ruderalflur, feuchte Annuellengesellschaften sowie Wiesenbrachen und ruderale Wiesen
teilweise 6kologisch bedeutsame Biotopbereiche.

Fur das Schutzgut Arten (Tiere) besitzt das ehemalige Studzuckergelande eine hohe Bedeutung.
Dies driickt sich insbesondere durch das Vorkommen von zwei streng nach BNatSchG und Anhang
IV Arten (Mauer- und Zauneidechse) sowie weiterer planungsrelevanter Arten aus.

Der Eingriff in das Schutzgut Biotope ist aufgrund der teilweise wertvollen Bestandsbereiche unter
Berilcksichtigung der vorgesehenen MinimierungsmafRnahmen (Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Festsetzungen von Flachen mit Bindun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) und der Aus-
gleichsmalRnahmen (MaBhahmenflachen M 1 - 6) als mittel zu bewerten.
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Fur das Schutzgut Arten kommt die artenschutzrechtliche Prifung [4] (Anlage 07 der Begriindung)
zu dem Schluss, dass aufgrund der vorgesehenen Vermeidungs-, Minimierungs- und CEF-Mal3-
nahmen in Verbindung mit dem Risikomanagement und den UberwachungsmafRnahmen (Monito-
ring) keine erheblichen und/oder nachhaltigen Auswirkungen, insbesondere bei den streng oder
besonders geschiitzten Arten, zu erwarten sind.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Der Teilbereich 2 besitzt durch das Vorkommen von gesetzlich geschiitzten Biotopen (ca. 25 %)
und dem Vorkommen von geschiitzten Tierarten eine erhebliche Bedeutung fiir das Schutzgut Ar-
ten- und Biotope. Durch die fehlender Wasserversorgung der Zuckerteiche und die zunehmende
Verlandung und Ruderalisierung nimmt die naturschutzfachliche Bedeutung des Bereiches gerade
fur die durch das Vogelschutzgebiet geschiitzte Avifauna drastisch jedoch ab.

Als AusgleichsmalRnahme fiir das Teilgebiet 1 (ehemalige Zuckerfabrik) wird im Teilbereich 2 eine
Renaturierung der ehemaligen Klarteiche (Becken 01-06) der Zuckerfabrik (Zuckerteiche) durch-
gefihrt (siehe hierzu Konzept Renaturierung Zuckerteiche, Anlage 11). Ziele der geplanten Rena-
turierung sind:

- Durch die teilweise Flutung der Absetzbecken im Hochwasserfall (z.B. HQ2) wird eine Wieder-
verndssung der durch eine zunehmende Verlandung bedrohten Absetzbecken angestrebt

- Aufwertung der durch Ruderalisierung (Brennessel- und Holunderbuschbestéande) beeintrach-
tigten Rohrichtbestande

- Entwicklung eines naturnahen Gewasserbettes mit abwechslungsreichen Strukturen entlang
der Uferflachen z.B. offene Flachen/ Schlammfluren; Sand-und Schotterbénke

- Entwicklung von abwechslungsreichen Habitatstrukturen fur Flora und Fauna

- Schaffung von zusétzlichem Retentionsraum im Hochwasserfall

Die geplanten MalRBnahmen orientieren sich an Zielvorstellungen, wie sie in den Erhaltungszielen
fur die gewassergebundenen Arten im Vogelschutzgebiet dargelegt sind, und der ehemaligen Be-
deutung der Zuckerteiche fur die wassergebundene Avifauna. Berlcksichtigt werden dabei aber
auch die aktuellen Vorkommen von bestandsbedrohten Amphibienarten, gewéasserungebundene
Vogelarten und Zauneidechsen.

Als Ergebnis wird eine Gber den vorhandenen Bestand hinausgehende dauerhafte Aufwertung des
Bereichs mit einer deutlichenVerbesserung der Habitatbedingungen fur wassergebundene Vogel-
arten, bestandsbedrohte Amphibienarten und bestandsbedrohte Libellenarten erwartet. Die Ein-
griffe in die gesetzlich geschitzten Biotopbereiche werden im Rahmen der Planung berticksichtigt.

Bei Durchfiihrung der Ausgleichsmaflinahmen fir die 6kologische Aufwertung der Zuckerteiche
kommt es temporér zu Beeintrachtigungen bei den festgestellten streng oder besonders geschiitz-
ten Tierarten (v.a. Amphibien und Végel). Aus diesem Grund werden die nordlich angrenzenden
Zuckerteiche Becken 07a bis 07c in das Ausgleichskonzept einbezogen. Hier werden CEF-Mal3-
nahmen fur die temporére Beeintrachtigung streng oder besonders geschiitzten Arten durchge-
fuhrt. Zusatzlich wird im Bereich der Zuckerteiche Becken 07c die Art der MalBnhahmen durch die
Anspriche des 2013 dort nachgewiesenen Flussuferlaufers beeinflusst. Einzelheiten dazu werden
in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

11.2.1.2 Schutzgut Boden

Vorsorgender Bodenschutz

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das ehemalige Betriebsgelande der Sudzucker AG. Nach der
SchlieBung des Werkes wurden die bestehenden industriellen Anlagen abgebrochen und die vorhan-
denen Altlasten saniert. Durch die vorliegende Planung soll das Plangebiet wieder einer baulichen Nut-
zung zugefihrt werden.
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Durch die Weiternutzung der Industriebrache wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.
Von einer Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und einer Neuversiegelung von Flachen wird
bei der vorliegenden Planung abgesehen.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Entsiegelung von Flachen, zur Beschrankung der Giberbaubaren Flachen, zur Ver-
wendung wasserdurchlassige Belage, zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur Begriinung
festgesetzt. Bodenbezogene Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen sind detailliert unter Kapitel
11.3 des Umweltberichtes aufgefuhrt.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen sind im Rahmen der Bauausfih-
rung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens (8§ 202 BauGB)
und Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN 19731). Zudem
wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen.

Beschreibung des Eingriffs

Es findet eine Einschrankung der 6kosystemaren Funktionen des Schutzgutes Bodens statt durch:

- Auftrag, Abtrag, Versiegelung und Verdichtung

- Verlagerung von Boden und Bodenbestandteilen
- Entwasserung und Bewasserung

- Stoffliche Eintrage

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergelande)
Durch die Planung kommt es beim Schutzgut Boden zur Erh6hung der bisher planungsrechtlich
zulassigen Versiegelung (Bebauungsplane ,Im Schachen® und ,Fabrikstrale“) um ca. 43 %.

Derzeit durch die Bebauungsplane ,Im Schachen” und ,Fabrikstrale” planungsrechtlich zulassig
ist ein Versiegelungsgrad, bezogen auf den Teilbereich 1 (ohne Berlcksichtigung der Verkehrsfla-
chen Nordring und L 3094) von ca. 23 %.

Mit der vorliegenden Planung ist es kiinftig planungsrechtlich zuléassig ca. 66 %, bezogen auf den
Teilbereich 1 (ohne Beruicksichtigung der Verkehrsflachen Nordring und L 3094) zu versiegeln.

Daneben ist bei Durchfiihrung der Baumafl3nahmen insbesondere durch Auf- und Abtrag mit einer
Verlagerung von Boden und Bodenbestandteilen zu rechnen.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Durch die Planung kommt es inshesondere durch Auf- und Abtrag zu einer Verlagerung von Boden
und Bodenbestandteilen.

Bewertung des Eingriffs

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergeldnde)
Bodenversiegelungen durch Uberbauung sind grundsétzlich nur durch EntsiegelungsmalRnahmen
ausgleichbar. In den wenigsten Féllen stehen jedoch Flachen fur EntsiegelungsmalRnahmen zur
Verfigung. Von daher handelt es sich bei Bodenversiegelungen zumeist um erhebliche und nach-
haltige Eingriffe in das Schutzgut Boden.

Aufgrund der geplanten grof3flachigen Versieglung ist fiir das Schutzgut Boden von einer erhebli-
chen Beeintrachtigung auszugehen. Fiir die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind im Teilbereich
1 im Bereich der ehemaligen Ludwig-Kayser-Stral3e Entsiegelungsmafinahmen vorgesehen.

2460_2005_GGSZ_Begruendung_SB.docx 94



Kreisstadt Grof3-Gerau — Bebauungsplan ,Studzuckergeldnde® Umweltbericht

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Die Verlagerung von Boden und Bodenbestandteilen durch Auf- und Abtrag (insbesondere bei den
Dammen und der Schaffung von Wasserflachen) ist Voraussetzung zur Durchfiihrung der Aus-
gleichsmalBnahmen zur 6kologischen Aufwertung der Zuckerteiche und der Renaturierung des
Teilabschnitts des Muhlbachs. Die notwendigen Bodenarbeiten werden auf ein Minimum be-
schrankt.

Erhebliche und/oder nachhaltige Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Boden sind dadurch nicht
zu erwarten.

11.2.1.3 Schutzgut Wasser

Beschreibung des Eingriffs

Es findet eine Einschrankung der 6kosystemaren Funktionen des Schutzgutes Wassers statt durch:

- Veranderung der Grundwasserneubildungsrate
- Eingriffe in Oberflachengewéasser
- Stoffliche Eintrage

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergeldnde)
Die durch den Bebauungsplan zuléssige Uberbauung ermaglicht eine Versiegelung zurzeit unver-
siegelter Flachen. Hierdurch stehen Flachen, die derzeit zur Grundwasserneubildung beitragen,
kinftig nicht mehr zur Verfiigung.

Das Entwéasserungskonzept [7] vor, das auf den Dachflachen der gewerblichen Bauflachen anfal-
lenden Niederschlagswasser zu 1/3 direkt vor Ort zu versickern und die restlichen 2/3 in, an die
gewerblichen Bauflachen angrenzende Grinflachen tber Versickerungsmulden zur Versickerung
zu bringen. Ebenso ist das in den Wohnbauflachen anfallende Niederschlagswasser vor Ort tGber
belebte Bodenzonen zu versickern.

Weiterhin tragen die Festsetzungen zu Stellplatzen, Wegen und sonstige zu befestigende Grund-
stlicksfreiflachen dazu bei, dass anfallendes Niederschlagswasser versickern kann.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Durch die Planung kommt es durch die Renaturierungsmaf3nahmen und die Verdnderung bisheri-
ger Wasserflachen bzw. der bisherigen Wasserfiihrung zu Eingriffen bzw. Umgestaltungen von
Wasserflachen. Der Anteil von dauerhaft wasserbespannten Flachen wird erhéht.

Der Mihlbach wird in ein neues, naturnah gestaltetes Bett verlegt, das bisherige Bachbett wird
nach Umsetzung der Planung nicht mehr durchstrémt und fungiert als Altarm und Flutrinne im
Hochwasserfall..

Bewertung des Eingriffs

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)
Durch die Planung kommt es zu grof3flachigen Versiegelungen in Teilbereich 1 und damit zum
Verlust unversiegelter Bodenbereiche mit einer Bedeutung fur Wasserriickhaltung und Grundwas-
serneubildung.

Die Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenbelage in den Gewerbe- und
Wohngebieten sowie die Festsetzungen, dass anfallendes Niederschlagswasser auf den zu befes-
tigenden Freiflachen in den 6ffentlichen Grinflachen tber die bewachsene Bodenzone vor Ort zu
versickern ist, minimiert die Eingriffe in den Wasserhaushalt und dienen ebenfalls dem nachhalti-
gen Umgang mit der natirlichen Ressource Wasser.
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Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser ist aufgrund der vorgesehenen Minimie-
rungs- und Ausgleichsmafinahmen vor Ort nicht zu erwarten.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Bei der Planung der Renaturierungsmaf3nahme wurden folgende Maf3nahmen prioritér behandelt:

- Durchleitung des Miihlbaches: VergréRerung der Dynamik des FlieRgewassers, Schaffung von
temporar Uberstauten Flachen, FlieRgewasser, Etablierung von Schilfbestanden oder auch
Schlammflachen wahrend der Abtrockungsphase, Insein

- Schaffung eines Reliefs, dass grol3e Wasserflachen ermdglicht und den-noch Verlandungszo-
nen unterschiedlicher Auspragung zulasst

- Vertiefung von Senken ohne Bachanschluss mit dem Ziel einer langeren Wasserfihrung:

Ziel der Ausgleichsmaflinahmen ist zum einen die 6kologische Aufwertung der Zuckerteiche (Maf3-
nahmen zur Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustands einzelner Arten des Vogel-
schutzgebiets 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen® im Sinne der Richtlinie tiber die Erhaltung
der wildlebenden Vogelarten — Vogelschutzrichtlinie, 2009/147/EG) und die Renaturierung eines
Teilabschnitts-des Mihlbachs (Erreichung eines guten Zustands des Oberflachengewassers und
der Verbesserung der Gewasserstrukturgite im Sinne der Richtlinie zur Schaffung eines Ord-
nungsrahmens fir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik - Wasserrahmen-
richtlinie, 2000/60/EG).

Mit Durchfiihrung der AusgleichsmalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung der Zuckerteiche ist fir
das Schutzgut Wasser von einer Verbesserung des derzeitigen Zustands auszugehen.

11.2.1.4 Schutzgut Klima/Luft

Beschreibung des Eingriffs

Es findet eine Einschrankung der 6kosystemaren Funktionen des Schutzgutes Klima/Luft statt durch:

- Auftrag, Abtrag, Versiegelung und Verdichtung
- Stoffliche Eintrage

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)
Die groRraumige Versiegelung und Bebauung wird sich auf das Kleinklima auswirken (Aufheizung,
geringere Verdunstungsrate, veranderte Ausbreitungsbedingungen flr bodennahe Luftstromungen
etc.).

Mit der Zunahme von stofflichen Eintragen in die Umgebung ist aufgrund des zuséatzlichen Ver-
kehrsaufkommens zu rechnen.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Im Rahmen der 6kologischen Aufwertung der Zuckerteiche ist nicht mit Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Klima/Luft zu rechnen.

Bewertung des Eingriffs

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)
Bedeutsame Flachen fur das Schutzgut Klima/Luft sind nicht vorhanden.

Das Ehemalige Siidzuckergelénde ist aufgrund seiner siedlungsnahen Lage mit bebauten Berei-
chen im Norden, Stiden und Westen als vorbelastet anzusehen. Hinzu kommt eine lufthygienische
Belastung durch angrenzende Hauptverkehrsstraf3en.
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Die Auswirkungen auf das Kleinklima werden durch die geplante, insgesamt ca. 4,3 ha grof3e Griin-
flache zwischen den gewerblichen Bauflachen und den Wohnbauflachen insoweit minimiert wer-
den kdnnen, dass nicht von einer erheblichen und/oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Klima/Luft auszugehen ist.

Auswirkungen durch die Zunahme des Verkehrs werden sich nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
nachteilig auf die lufthygienisch belastete Situation auswirken, da auch hier davon auszugehen ist,
dass die grof3e zentrale Griinflache geeignet ist, die zusatzlichen Auswirkungen zu minimieren.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Die 6kologische Aufwertung der Zuckerteiche wird keine Verédnderung bei der Bestandsituation
hervorrufen. Somit ist von keinen Beeintrachtigungen durch den Eingriff auszugehen.

11.2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild/Erholung

Beschreibung des Eingriffs

Es findet eine Einschrankung der 6kosystemaren Funktionen des Schutzgutes Landschaftsbild/Erho-
lung statt durch:

- Auftrag, Abtrag, Versiegelung und Verdichtung

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergeldnde)
Mit den geplanten Baumafl3nahmen kommt es zu einer Veranderung der derzeitigen ortlichen Situ-
ation. Insbesondere durch die vorgesehene Bebauung, und hier im Besonderen die zulassigen
Gebaudehohen in den gewerblichen Bauflachen, tragen zu einer visuell weithin wahrnehmbaren
Uberpragung des bisherigen Orts-/Landschaftsbildes bei.

Das ehemalige Stidzuckergeléande wird in Teilen (zentrale Grunflache) kinftig fir die Offentlichkeit
zuganglich sein und wohnumfeldnahe Erholungsflachen bereitstellen.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Mit der Renaturierung der Zuckerteiche ist nicht mit Einschrankungen auf das Schutzgut Land-
schaftsbild/Erholung zu rechnen.

Bewertung des Eingriffs

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Stidzuckergelande)
Der Bereich des Ehemaligen Stidzuckergelandes ist insgesamt als stark beeintrachtigt anzusehen.
Belastungen bestehen durch Hauptverkehrsstral3en, Schienenverkehr sowie angrenzende Indust-
rie- und Wohngebiete verringern schon im Bestand die Attraktivitdt des Orts-/ Landschaftsbildes;
eine Eignung fir die Erholung kann dem Ehemaligen Sudzuckergelénde nicht bescheinigt werden.

Aufgrund der vorgesehenen Uberpragung bisher unbebauter Flachen, insbesondere der gewerbli-
chen Bauflachen, die aufgrund der zulassigen Hoéhenentwicklung visuell weithin wahrnehmbar sein
wird, ist hinsichtlich des Orts-/Landschaftsbildes nicht von einer Verbesserung der Situation aus-
zugehen.

Positiv auswirken wird sich die Anlage der zentralen Grunflache, insbesondere auf bisher nicht
vorhandene wohnumfeldnahe Naherholungsflachen. Durch die geplante Grunflache zwischen der
gewerblichen Bauflache im Norden und der Wohnbauflache im Siden ist der dortige Freiraum zu-
kinftig fur die Freizeit- und Erholungsnutzung von Bedeutung.

Bzgl. des Landschaftsbildes ist, insbesondere aufgrund der Fernwirkung der Gewerbebauten, von
einer nachhaltigen Beeintrachtigung auszugehen.
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Bzgl. der Erholungsqualitat ist mit der geplanten grof3ziigigen Grinflache zwischen dem Gewerbe-
gebiet und dem Wohngebiet von einer Aufwertung der Freiraum- und Erholungsqualitéat im Norden
Grol3-Geraus auszugehen.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Die vorgesehene Offnung der Dammanlagen im nérdlichen Bereich wird es kiinftig ermdglichen
von dem nordlich des Muhlbachs gelegenen Wirtschaftsweg Einblicke in den Bereich der Zucker-
teiche zu erlangen.

Hierdurch sind kiinftig Naturbeobachtungen mdéglich, die geeignet sind die landschaftsbildgebun-
dene Erholung zu férdern.

11.2.1.6 Schutzgut Mensch

Beschreibung des Eingriffs

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)
Durch das geplante Wohngebiet wird die Empfindlichkeit gegeniiber Larm erhoht.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Im Teilbereich 2 findet kein erheblicher Eingriff zu Lasten des Schutzguts Mensch statt.

Bewertung des Eingriffs

e Teilbereich 1 (Ehemaliges Siidzuckergelande)
Die Larmimmissionen ausgehend von den angrenzenden Straf3en und der Bahnlinie sind insbe-
sondere in unmittelbarer Nahe zu den Verkehrswegen z.T. erheblich.

Durch die im Plan vorgesehenen MalRnahmen ist jedoch gewahrleistet, dass den rechtlichen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse genigt wird. Dies wird Uber die Festset-
zungen zu Lasten emittierender Nutzungen, durch die Gliederung der Nutzungsarten sowie durch
entsprechende Schallschutzfestsetzungen erreicht. Weitere MalRnahmen (etwa zu den Larmfern-
wirkungen der Planung) werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Durch die Bebauung und die Larmschutzmalinahmen wird sich zudem die Larmimmissionssitua-
tion von Wohnbebauung auf3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erheblich verbes-
sern. Diese Bebauung wird kiinftig besser von den Schienenverkehrslarmimmissionen abgeschirmt
sein als bisher.

e Teilbereich 2 (Zuckerteiche)
Im Teilbereich 2 findet kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Mensch statt.

11.2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter
Es findet kein Eingriff in das Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachguter statt.
11.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Teilbereich 1 (Ehemaliges Sudzuckergelande)

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung werden sich im Teilbereich 1 voraussichtlich gegenuber dem jetzi-
gen Umweltzustand keine Auswirkungen einstellen, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes oder des Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintréachtigen kénnen. Mit einer fort-
schreitenden Gehdlzsukzession und damit langfristig mit einer Verschiebung des Artenspektrums ist zu
rechnen.
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Da bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Bebauung entstehen wird, wird im Plangebiet auch keine
Wohnnutzung Larmimmissionen ausgesetzt sein. Ebenso wenig wird es infolge der Planung zu zusatz-
lichen Verkehren und den damit verbundenen Immissionen kommen. Nachteilig wirkt sich eine Nicht-
durchfiihrung der Planung fur einen Teil der Wohnbebauung sidlich der Zugstrecke aus. Weil keine
aktiven SchallschutzmafBnahmen und keine gegen den Schienenverkehrslarm abschirmende Bebau-
ung entstehen, werden sie kinftig weiter erheblichen Schienenverkehrslarmimmissionen ausgesetzt
sein.

Teilbereich 2 (Zuckerteiche)

Der Zustand bestimmter Umweltschutzgtiter wird sich bei Nichtdurchfihrung der Planung verschlech-
tern. Innerhalb des Teilbereichs 2 lagen urspriinglich sechs kiinstlich angelegte Becken 01 bis 06. Die
von Dammen umschlossene Teichanlage diente wahrend des Betriebs der ehemaligen Zuckerfabrik als
Sedimentationsteiche fir das auf dem Produktionsgelande anfallende Abwasser (vorgeklartes Produk-
tionswasser und Niederschlagswasser). Nach Abbruch der Zuckerfabrik wurde auch die Wasserzufuhr
mit Abwasser unterbrochen, sodass die Teiche seitdem trockenfallen. Zurzeit weil3t nur Becken 04 eine
durchgéngig bespannte Wasserflache auf.

Es davon auszugehen, dass sich bei Nichtdurchfihrung der Planung die Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts weiterhin verschlechtert. Eine abnehmende Bedeutung fir wassergebun-
dene Vogelarten lasst sich aufgrund der Verringerung der Wasserflachen fiir die letzten Jahre belegen.
Damit verbunden ist auch eine Verschlechterung des Erhaltungszustands einzelner Arten des Vogel-
schutzgebiets 6217-403 ,Hessische Altneckarschlingen® im Sinne der Richtlinie Gber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten — Vogelschutzrichtlinie, 2009/147/EG. Diese Qualitat wird ohne die Malinahme
mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu halten sein.

11.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

11.3.1 Vermeidungsmalnahmen

Gemal § 15 Absatz 1 BNatSchG ist ,der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn
zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort ohne oder mit geringe-
ren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigun-
gen nicht vermieden werden kénnen, ist dies zu begriinden®.

Unter Berticksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Siidzu-
ckergeléande bestehen keine zumutbaren Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am glei-
chen Ort ohne Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen.

Begriindung fehlender zumutbarer Alternativen

Fir das vom Investor verfolgte Ansiedlungsvorhaben und den damit verbundenen Voraussetzungen
(u.a. FlachengroRe und -verfligbarkeit, Anbindung an das 6rtliche und Uberdrtliche Erschlieungsnetz,
Schienenanbindung/Gleisanschluss) stehen zurzeit keine alternativen Flachen in der Stadt Grof3-Gerau
zur Verfugung.

Diese eingeschrankte Verfugbarkeit zu alternativen Standorten zeigt sich auch in den Ausweisungen
des Regionalen Flachennutzungsplanes. Dabei wird deutlich, dass die Stadt Grol3-Gerau bereits einen
Schwerpunkt auf gewerbliche Bauflachen gelegt hat.

Jedoch sind bereits wesentliche Teile der Gro3-Gerauer Gewerbegebiete erschlossen und vermarktet
(z. B. Fagro-Gelande, Helvetica-Parc, etc.). Auch fir den innerstédtischen Wohnungsbau sind nur noch
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wenige Reserveflachen vorhanden (vgl. Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Studzuckerge-
lande®).

Die Anforderungen an das geplante Ansiedlungsvorhaben (Flachengrof3e ca. 20 ha) kénnen an keiner
Stelle auf Gro3-Gerauer Gemarkung zufriedenstellend oder mit vergleichbarem Aufwand hergestellt
werden. Standortnahe Alternativen entlang bestehender Verkehrswege (StralRe, Schiene) kommen
mangels verfligbarer Flachengrofie nicht in Betracht: Eine potentielle Bauflache im Industriegebiet ,Im
Schachen* weist lediglich wenige tausend Quadratmeter auf; eine weitere potentielle Bauflache sidlich
des Bebauungsplans ,GG08" weist lediglich ca. 10.000 Quadratmeter auf.

Hinsichtlich der im Gebiet vorkommenden Mauereidechse ist aufgrund der weiten Verbreitung dieser
Art im Kreis GroR3-Gerau an vielen denkbaren Standorten mit einer &hnlichen Problematik zu rechnen.
Bei diesen denkbaren anderen Standorten wiirde eine Flache im AufRenbereich unter dem Gesichts-
punkt des Eingriffs schlechter abschneiden.

11.3.2 MinimierungsmafRhahmen

Sofern Vermeidungsmafnahmen nicht mdglich sind, ist vom Verursacher des Eingriffs zunachst zu pri-
fen, ob der Eingriff durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege minimiert werden
kann.

Als Minimierungsmafinahmen sind im Teilbereich 1 des Bebauungsplans ,Stdzuckergelande® folgende
MaRnahmen vorgesehen:

* Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
Begrenzung der uberbaubaren Grundstlicksflache durch Festsetzungen zur GRZ und durch Fest-
setzungen von Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Hierdurch werden Bodenversiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mal3 begrenzt.

e Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
Die textlich festgesetzten Flachen (mindestens 40 Einzelbaume in der Offentlichen Griinflache OG 1,
Anpflanzen von Strauchern und Stauden auf ca. 20 % der Flachen in der Offentlichen Griunflache
OG 2, mindestens 25 Einzelbdume in der mit M 3 — Versickerung 1 bezeichneten Flachen) dienen
der Mindestbegrinung der Grunflachen im Plangebiet. Sie stellen ein gestalterisches Griingerust zur
Verfigung und erganzen insbesondere den bestehenden ,Gringirtel* entlang der Mainzer Stral3e
und Kirchgarten-/Fabrikstral3e.

Die gemal bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Begrinung Grundstiicksfreiflachen der an-
zupflanzenden Einzelbaume (pro angefangene 250 m2 der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohn-
gebiet) sichern eine Mindestdurchgriinung des kiinftigen Wohngebietes.

e Festsetzungen von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Béau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sichern vorhandene Geholzbestande als floristische Min-
destausstattung. Sie dienen weiterhin als artenschutzfachliche Vermeidungsmaf3hahme in der Form,
dass vorhandene Brutstatten der im Bestand erhobenen Vogelarten kiinftig weiterhin zur Verfiigung
stehen.

Ebenso dienen die entlang der Mainzer Strafl3e und der Kirchgarten-/Fabrikstral3e zur Erhaltung fest-
gesetzten Gehdlzbesténde als artenschutzfachliche Minimierungsmal3nahmen in der Form, dass die
dortigen Lebensrdume der im Bestand festgestellten Mauereidechsen kiinftig weiterhin als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten zur Verfigung stehen.

Weiterhin tragen insbesondere die entlang der Mainzer Strale und der Kirchgarten-/Fabrikstral3e
zur Erhaltung festgesetzten Gehélzbestande zur innerstadtischen Ortsrandeingrinung bei.
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Weitere MaRhahmen zur Minimierung betreffen den Einsatz von insektenfreundlichen Beleuch-
tungsmitteln und Vorgaben zur Beschrankung der Lichtimmissionen in die freie Landschatft.

Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen, Wegen und sonstigen
Grundstucksfreiflachen

Die Festsetzungen zur Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenbelage in den Gewerbe- und
Wohngebieten mindern die Eingriffe in den Wasserhaushalt und dienen ebenfalls dem nachhaltigen
Umgang mit der natlrlichen Ressource Wasser. Zudem wirken sich die festgesetzten MaZnahmen
positiv auf kleinklimatische Verhéaltnisse aus.

Flachen und MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

M 6 — Ehemalige Gleisanlagen

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang der Bahnan-
lagen die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschitzte Mauereidechse festgestellt.

Zum Vermeidung der Verbotstatbesténde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es daher erforder-
lich die vorhandenen Vorkommen und deren Lebensrdume (Ruhe- und Fortpflanzungsstatten) dau-
erhaft zu schitzen.

Dies wird durch die Festsetzung der MaRnahmenflache 6 (Ehem. Gleisanlagen) sichergestellt, indem
die Flachen als dauerhaft zu erhaltenden festgesetzt werden. Hiermit wird erreicht, dass der Status
Quo des derzeitigen Lebensraums erhalten bleibt und somit keine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes eintritt.

Fur die innerhalb dieser Flache geplante Larmschutzwand LSM1 sind Kleintierdurchlasse vorgese-
hen, um die Barrierewirkung zu mindern und den Anschluss an den Lebensraum der angrenzenden
Bahnanlage zu gewdhrleisten.

Hinweis: Die MalRnahmen im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum ,Riickbau Gleisanschluss der
Fa. Stdzucker, Ausbau Weiche 3 und Herstellung Lickenschluss im Gleis 1 des BF Grof3-Gerau®
(Anlage 10 Eidechsenbegutachtung der Antragsunterlagen) der Baader Konzept GmbH vom
20.05.2010 und die natur- und artenschutzrechtlichen Nebenbestimmungen der Plangenehmigung
vom 19.07.2010 (Aktenzeichen IIl 33.1-66d 02/01 -S3(3) sind zu beachten.

11.3.3 Ausgleichsmallnahmen

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Mafinahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Als AusgleichsmalRnahmen sind im Teilbereich 1 des Bebauungsplans ,Stdzuckergelande” folgende
MaRnahmen vorgesehen:

Festsetzungen von Offentlichen Griinflachen

Die Festsetzung von Grunflachen folgt dem Planungsleitsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzge-
setz, dass ,bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen [...] auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend zum Wohnen dienenden Gebieten [...] soweit wie moglich wie
moglich vermeiden werden®.
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Hier ,sind grundséatzlich bei Baugebietsausweisungen Gebiete mit emissionstrachtiger Nutzung
(hier: Gewerbegebiete) und solchen mit immissionsempfindlichen Nutzung (hier: Wohngebiete)
raumlich zu trennen (hier: Griinflachen)®. [10]

o Niederschlagsversickerung
Die durch den Bebauungsplan zulassige Uberbauung erméglicht eine Versiegelung zurzeit unver-
siegelter Flachen. Hierdurch stehen Flachen, die derzeit zur Grundwasserneubildung beitragen,
kunftig nicht mehr zur Verfiigung.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Versickerung dienen zum einen dem nach-
haltigen Umgang mit dem Wasserhaushalt im Planungsgebiet und stellen zum anderen Flachen und
MaRnahmen zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft in un-
mittelbarer Nahe der Eingriffe zur Verfiigung. Zudem wirken sich die festgesetzten Malinahmen po-
sitiv auf kleinklimatische Verhéltnisse aus.

Das Fachgutachten [7] sieht derzeitig folgendes Entwéasserungskonzept vor:

Gewerbefléchen:

Das auf den Dachflachen und den Mitarbeiterparkplatzen anfallende Niederschlagswasser wird vor
Ort versickert. Die mit den Wasserbehdrden abgestimmten erforderlichen GW-Flur-Abstéande wer-
den eingehalten. Die Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers er-
folgt teils durch unterhalb der hochliegenden Hallenbéden angeordnete Rigolenboxen und teils tber
ein zentrales Sickerbecken-System. Die Mitarbeiterparkplatze werden mit einem versickerungsféhi-
gen Oberbau hergestellt. Das auf den Stral3en und Ladehdfen anfallende Niederschlagswasser wird
gedrosselt Uber Leichtflissigkeitsabscheider gefuhrt und tber die stadtische Regenwasserkanalisa-
tion in den Muhlbach eingeleitet. Die Drosselmenge ist auf die Leistungsfahigkeit des vorhandenen
Regenwasserkanals abzustellen.

Anfallendes hausliches und gering belastetes betriebliches Schmutzwasser wird in die 6ffentliche
Kanalisation eingeleitet. Sofern es zur Ansiedlung von Betrieben mit stark verschmutzten Produkti-
onsabwassern kommt, missen gegebenenfalls Vorbehandlungsanlagen und Ruckhaltungen errich-
tet werden.

Wohnbauflachen:

Schmutzwasser wird der o6ffentlichen Kanalisation zugefuhrt. Die Beseitigung des anfallenden Nie-
derschlagswassers erfolgt durch dezentrale Versickerung auf den einzelnen Grundstiicken, bzw.
durch Ableitung in die zentrale Muldenversickerung in der Parklandschaft oder in den stadtischen
Regenwasserkanal (nur StralRenflachen und Notiberlaufe der dezentralen Versickerungsanlagen).

e Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

M 1 — Nordring

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang des Nordrings
die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschutzte
Zauneidechse festgestellt. Ein GrofR3teil des Bestandes hat seinen Lebensraum (Fortpflanzungs- und
Ruhestétten) im Bereich der festgesetzten Flache M 1 — CEF-MalRnahme ,Bdschung Nordring®.
Westlich der festgesetzten Flache befinden sich weitere Vorkommen in erheblich geringerer Anzahl.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Eingriffe in die Bereiche westlich der festgesetzten
Flache M 1 — CEF-MalRnahme ,Béschung Nordring“ vorbereitet. Die artenschutzrechtliche Prifung
kommt zu dem Ergebnis, dass baubedingt nicht auszuschlie3en ist, dass es zu einer direkten Tétung
bzw. Verletzung von Zauneidechsen kommen kann.

Aus diesem Grund sind die vorhandenen Vorkommen vor Beginn der BaumalRhahmen in geeignete
Flachen zu verbringen (auch als Vergramen bezeichnet).
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Dies erfolgt durch Optimierung bzw. Neuanlage von Habitatstrukturen. Hierbei werden durch die
Anlage von Holz- und Sandhaufen (optimale Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten) zusétzliche Struktu-
ren im Bereich der vorhandenen Béschung und der vorgelagerten Flachen geschaffen, die geeignet
sind die geringe Anzahl der zu vergramenden Zauneidechsen aufzunehmen.

Zusatzlich zu der MaRnahmenflache M 1 wird stidlich der Boschung eine neue Habitatflache fir die
zu vergramenden / umzusiedelnden Zauneidechsen als CEF-MaRnahme angelegt. Die Sicherung
dieser Flache erfolgt Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

.Nach § 44 Absatz 5 Satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes kdnnen vorgezogene Ausgleichsmalfi-
nahmen (sogenannte CEF-MalRnahmen, Continuous Ecological Functionality-measures) festgesetzt
werden, um die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang
zu bewahren (Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Blessing/Scharmer, 2. aktualisierte Auf-
lage, 2013, Rd. 188, S. 61)".

Die innerhalb der festgesetzten Flache M 1 — Nordring schon bestehenden Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten sowie die Optimierungsmalnahmen der Habitatstrukturen zur Aufnahme weiterer Indivi-
duen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Blaufisgebge Sandschrecke
bensraum Zauneldechsen
Erhant
] Ersotz

ABBILDUNG 6: EINGRIFFS-, SCHUTZ- UND AUSGLEICHSFLACHEN IM BEREICH DES ZAUNEIDECHSENVORKOMMENS AM NORD-
RING IN TEILBEREICH 1

Sonstige MalRnahmen innerhalb der festgesetzten Flache M 1 —Nordring sind aufgrund der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz nur unter Vor-Ort-Beteili-
gung eines Fachgutachters (z. B. im Rahmen einer Umweltbaubegleitung) und in der fortpflanzungs-
und aufzuchtfreien Zeit (witterungsabhangig April/Mai — Juni/August) zulassig.

Bei der Vergramung der Zauneidechse kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Ruckwande-
rungsversuchen einzelner Tiere und zur Einwanderung standortfremder Tiere kommt. Auch kann
die bau- und verkehrsbedingte Tétung von Einzeltieren, u. a. aufgrund der unmittelbaren Lage am
,Nordring“ nicht 100%ig ausgeschlossen werden.
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Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz ausgeldst werden, war es daher erforderlich vor Beginn der Malinahmen geman § 45 Absatz
7 Bundesnaturschutzgesetz bei der zustandigen Behérde (Untere Naturschutzbehérde beim Kreis-
ausschuss des Kreises Grof3-Gerau) einen Antrag auf vorsorgliche Zulassung einer Ausnahme von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden des § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz zu stellen.
Eine entsprechende Ausnahmegenehmigung liegt vor.

M 2 — Ehem. Ludwig-Kayser-StralRe

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang der Ludwig-
Kayser-Stral3e die nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschitzte Mauereidechse festgestellt. Aus diesem Grund ist es erforderlich, die vorhande-
nen Vorkommen und deren Lebensraume (Ruhe- und Fortpflanzungsstatten) dauerhaft zu schitzen.

Dies wird durch die Festsetzung der MaRnahmenflache 2 (Ludwig-Kayser-Straf3e) sichergestellt, in-
dem die Flachen zum einen als dauerhaft zu erhaltende 6ffentliche Griinflache und zum anderen als
MafRnahmenflache festgesetzt werden.

Zusatzlich werden die im Bereich ehemalige Ludwig-Kayser-Stral3e vorhandenen Exemplare der
Mauereidechse in die MalRnahmenflache M 5 Eidechsenhabitat verbracht.

M 3 — Versickerung 1 (innerhalb des Gewerbegebietes)

Als Ausgleich fur den Verlust von Flachen fur die Grundwasseranreicherung durch die zulassige
Versiegelung der gewerblichen Bauflachen werden Flachen fur die Versickerung des auf den Dach-
flachen der gewerblichen Bauflachen anfallendem Niederschlagswasser vorgehalten.

Die hier festgesetzte Flache dient dariiber hinaus als Erganzungs-Griinflache der zentralen Offentli-
chen Grinflache.

M 4 — Versickerung 2 (innerhalb der Offentlichen Griinflache OG 1)

Als Ausgleich fur den Verlust von Flachen fiur die Grundwasseranreicherung durch die zulassige
Versiegelung der gewerblichen Bauflachen werden Flachen fir die Versickerung des auf den Dach-
flachen der gewerblichen Bauflachen anfallendem Niederschlagswasser vorgehalten.

Die hier festgesetzte Flache ist Bestandteil der zentralen 6ffentlichen Grinflache zwischen den ge-
werblichen Bauflachen im Norden und den Wohngebieten im Siuden.

M 5 —Eidechsenhabitat

Im Rahmen der faunistischen Kartierungen wurde innerhalb des Teilbereich 1 entlang der Bahnan-
lagen im Osten das Hauptvorkommen der nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. dem Anhang
IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzte Mauereidechse festgestellt.

Die Art hat auf dem Gelande eine grof3e Population ausgebildet. Das Hauptvorkommen besiedelt
die ehemaligen Bahnanlagen auf dem Sudzuckergelédnde entlang der bestehenden Bahnstrecke.
Zudem kommt die Art entlang der AulBenmauer vor, sowie an einzelnen Stellen (Storstellen, Abbri-
che) im Gebiet [17].

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden Eingriffe in die Bereiche des Hauptvorkommens
entlang der ehemaligen Bahnanlagen vorbereitet. Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem
Ergebnis, dass baubedingt nicht auszuschlieRen ist, dass es zu einer direkten Tétung bzw. Verlet-
zung von Mauereidechsen kommen kann. Aus diesem Grund ist es erforderlich, die vorhandenen
Vorkommen vor Beginn der Baumalinahmen in geeignete Flachen zu verbringen (auch als vergra-
men bezeichnet).
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.Nach § 44 Absatz 5 Satz 3 des Bundesnaturschutzgesetzes kdnnen vorgezogene Ausgleichsmal}-
nahmen (sogenannte CEF-MalRBnahmen, Continuous Ecological Functionality-measures) festgesetzt
werden, um die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammenhang
zu bewahren (Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren, Blessing/Scharmer, 2. aktualisierte Auf-
lage, 2013, Rd. 188, S. 61)".

Die Flachen sind durch geeignete Malinahmen vorzubereiten. Dies erfolgt durch Optimierung bzw.
Neuanlage von Habitatstrukturen. Hierbei werden u. a. durch die Anlage von Holz- und Sandhaufen
in Kombination mit der Errichtung von vertikalen und sonnenexponierte Strukturen wie z.B. Gabionen
und Steinschittungen optimale Ruhe- und Fortpflanzungsstatten geschaffen.

Die Verbringung der betroffenen Vorkommen erfolgt anschlieend im Frihjahr nach der Etablierung
des neuen Lebensraums auf der festgesetzten Flache M 5 — Eidechsenhabitat.

Bei der Vergramung der Mauereidechse kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Riickwan-
derungsversuchen einzelner Tiere und zur Einwanderung standortfremder Tiere kommt. Auch hier
kann die bau- und verkehrsbedingte Tétung von Einzeltieren nicht 100%ig ausgeschlossen werden.
Vorsorglich ist deshalb der neue Lebensraum solange mit einem Schutzzaun gegeniber den Bau-
flachen abzugrenzen, bis ausgeschlossen werden kann, dass es nicht mehr zu einer Tétung von
Einzeltieren kommt.

Die Erreichung der erforderlichen Entwicklungsziele als dauerhafter Lebensraum wird durch Funkti-
onskontrollen im Rahmen eines Monitorings kontrolliert.

Weiterhin ist grundsatzlich eine Umweltbaubegleitung bei allen Baumalnahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Sidzuckergelande” vorgesehen.

e Entsiegelung ehemalige Ludwig-Kayser-Stralie
Die Ludwig-Kayser-Straf3e wird zu einem Ful3- und Radweg (GR2) mit angrenzenden Grinflachen
zurtickgebaut. Durch den Rickbau kommt es zu EntsiegelungsmalRnahmen bisher versiegelter Bo-
denbereiche. Von dieser Malinahme profitieren vor allem die Schutzgiter Boden und Grundwasser.

11.4 Verbleibende Beeintrachtigungen

Mit den vorgesehenen Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen kénnen insbesondere Beeintréchti-
gungen der Schutzgiter Wasser, Klima/Luft und Erholung als Teilschutzgut des Landschaftsbildes vor
Ort minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Beeintrachtigungen verbleiben bei den Schutzgiitern Boden, Arten und Biotope sowie Landschaftsbild.
11.5 Ausgleich fir verbleibende Beeintrachtigungen

Der Ausgleich fiir verbleibende Beeintrachtigungen, die nicht im Geltungsbereich des Teilbereichs 1
,Ehemaliges Sudzuckergelande” umgesetzt werden kénnen, erfolgt im Teilbereich 2 ,Zuckerteiche® und
wird nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB als Sammelausgleichsmaflinahme den Bau- und Nutzungsgebieten
des Teilbereichs 1 ,Ehemaliges Studzuckergelande® ganz zugeordnet.

Gemal § la Abs. 3 Satz 2 BauGB erfolgt der Ausgleich durch geeignete Festsetzungen nach den § 9
BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich.

Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 kdnnen auf den Grundstiicken, auf
denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden.

Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen gemaR § la Abs. 3 Satz BauGB
die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.
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Hierzu erganzt § 200 a BauGB im Satz 2, dass ein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang zwischen
Eingriff und Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist.

Der hier an anderer Stelle als am Eingriffsort festgesetzte Ausgleich ist mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbar [1].

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden im § 1Absatz 1 BNatSchG als allge-
meiner Grundsatz festgelegt:

»Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Gesund-
heit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts einschlieflich der Regenerationsféhig-
keit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz)“.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und durch einen stadtebaulichen Vertrag wird sicherge-
stellt, dass fur die Beeintrachtigungen ein Ausgleich geschaffen wird.

Ausgleichskonzept

Als Ausgleichsmalinahme fir das Teilgebiet 1 (ehemalige Zuckerfabrik) wird eine Renaturierung der
ehemaligen Klérteiche der Zuckerfabrik (Zuckerteiche Becken 01 bis 06) durchgefuhrt. Dieses Gebiet
ist ein Teil des Vogelschutzgebiets ,6217-403 Hessische Altneckarschlingen®, das eine Gesamtflache
von 2.793,11 ha aufweist.

Innerhalb des Teilbereichs 2 liegen urspriinglich sechs kinstlich angelegte Becken. Die von Dammen
umschlossene Teichanlage diente wahrend des Betriebs der ehemaligen Zuckerfabrik als Sedimentati-
onsteiche fur das auf dem Produktionsgelande anfallende Abwasser (vorgeklartes Produktionswasser
und Niederschlagswasser). Nach Abbruch der Zuckerfabrik wurde auch die Wasserzufuhr mit Abwasser
unterbrochen, sodass die Teiche seitdem trockenfallen.

Leitbild bzw. Ziele der geplanten Renaturierung sind:

- Durch die teilweise Flutung der Absetzbecken im Hochwasserfall (z.B. HQ2) wird eine Wieder-
vernassung der durch eine zunehmende Verlandung bedrohten Absetzbecken angestrebt

- Aufwertung der durch Ruderalisierung (Brennessel- und Holunderbuschbesténde) beeintrach-
tigten Rohrichtbestande

- Entwicklung eines naturnahen Gewasserbettes mit abwechslungsreichen Strukturen entlang
der Uferflachen z.B. offene Flachen/ Schlammfluren; Sand-und Schotterbénke

- Entwicklung von abwechslungsreichen Habitatstrukturen fir Flora und Fauna

- Durchleitung des Mihlbaches: VergroRerung der Dynamik des FlieRgewéssers, Schaffung von
temporér Uberstauten Flachen, FlieRgewasser, Etablierung von Schilfbestdnden oder auch
Schlammflachen wahrend der Abtrockungsphase, Inseln

- Schaffung eines Reliefs, dass grofRe Wasserflachen ermdglicht und dennoch Verlandungszo-
nen unterschiedlicher Auspragung zulésst
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- Vertiefung von Senken ohne Bachanschluss mit dem Ziel einer langeren Wasserfiihrung: Erho-
hung der Reproduktion der Amphibienarten (kein Fischbesatz), Etablierung von Schilfbestan-
den oder auch Schlammflachen wahrend der Abtrockungsphase, Inseln

- VergroRerung der Inseln

- Abstechen von Steilwanden fur Uferschwalbe, Eisvogel und Bienenfresser

- Schaffung von zusétzlichem Retentionsraum im Hochwasserfall

Als Ergebnis wird eine dauerhafte Verbesserung der Habitatbedingungen fir wassergebundene Vogel-
arten, bestandbedrohte Amphibienarten und bestandsbedrohte Libellenarten erwartet.

Die MalRhahmen orientieren sich an Zielvorstellungen, wie sie in den Erhaltungszielen fur die gewas-
sergebundenen Arten im Vogelschutzgebiet dargelegt sind und der ehemaligen Bedeutung der Zucker-
teiche fiir die wassergebundene Avifauna. Beriicksichtigt werden dabei aber auch die aktuellen Vor-
kommen von bestandsbedrohten Amphibienarten, gewasserungebundene Vogelarten und Zauneidech-
sen.

Fir die Details wird auf das Konzept Renaturierung Zuckerteiche (siehe Anlage 11 der Begriindung)
verwiesen.

ABBILDUNG 7: KONZEPT RENATURIERUNG ZUCKERTEICHE (BIERBAUM.AICHELE.LANDSCHAFTSARCHITEKTEN)

Durch das beabsichtige Renaturierungskonzept werden temporar Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Bi-
otope sowie in Habitate geschitzter Tierarten erforderlich.

Da nicht ausgeschlossen werden, dass alle Brutpaare von streng geschitzten Arten, im Frihjahr nach
der Renaturierung schon zusagende Brut-bedingungen haben werden und somit zeitlich befristet und
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teilweise eine Vergramung in Nachbarbereiche stattfindet. Zur Kompensation dieser Beeintréachtigungen
werden im Vorjahr im Bereich der Zuckerteiche (07a-07c) im Rahmen von CEF-Malinahmen entspre-
chende Habitate hergestellt. Zusatzlich wird im Bereich der Zuckerteiche Becken 07c die Art der Mal3-
nahmen durch die Anspriiche des 2013 dort nachgewiesenen Flussuferlaufers beeinflusst. Durch Fein-
steuerung der MalBnahmen werden die Belange der anderen streng geschitzten Tierarten im Gebiet
(Zauneidechse, Knoblauchkrote, Wechselkréte) mit beriicksichtigt.

Mit der vorgesehenen MaRRnahme zur 6kologischen Aufwertung erfolgt im betroffenen Naturraum eine
gleichwertige Herstellung der durch den Eingriff im Teilbereich 1 beeintrachtigten Funktionen des Na-
turhaushaltes sowie eine landschaftsgerechte Neugestaltung des Landschaftshildes im Sinne des § 15
Abs. 2 BNatSchG.

Zur Umsetzung der geplanten MafRnahme ist ein wasserrechtliches Verfahren notwendig. Der Antrag
auf wasserrechtliche Zulassung fiir die Renaturierung der Zuckerteiche wurde eingereicht. Die Inaus-
sichtstellung der Genehmigung wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt mit Schreiben vom
23.10.2014 erteilt.

11.6 Tabellarische Darstellung der Beeintrachtigungen

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbe- Erheblichkeit unter Be-
Auswirkungen Auswirkungen dingte  Auswir- | riicksichtigung von Aus-
kungen gleichsmalRnahmen
Arten und gering mittel
Biotope
keine keine
oden
TZB mittel keine keine keine
B : : : :
Wasser 1 gering gering gering gering
TZB mittel keine keine keine
B . . . .
Klima / 1 mittel mittel gering gering
Luft
TZB mittel keine keine keine
Land- TlB mittel - keine mittel
schaftsbild
TZB mittel keine keine keine
M H TlB mittel mittel mittel gering
ensc
TZB keine keine keine keine
Kultur- B keine keine keine keine
und 1
Sachgiter
J TZB keine keine keine keine

2460_2005_GGSZ_Begruendung_SB.docx 108



Kreisstadt Grof3-Gerau — Bebauungsplan ,Studzuckergeldnde® Umweltbericht

11.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Fur das von dem Investor verfolgte Ansiedlungsvorhaben eines gewerblichen Vorhabens in der Gro-
Renordnung eines Logistikzentrums und den damit verbundenen Voraussetzungen (u. a. Flachengrol3e
und -verfugbarkeit, Anbindung an das 6rtliche und tberdrtliche ErschlieBungsnetz, potentielle Schie-
nenanbindung/Gleisanschluss) stehen zurzeit keine alternativen Flachen in der Stadt GroR-Gerau zur
Verfligung.

Diese eingeschrankte Verfligbarkeit zu alternativen Standorten zeigt sich auch in den Ausweisungen
des Regionalen Flachennutzungsplanes. Dabei wird deutlich, dass die Stadt Gro3-Gerau bereits einen
Schwerpunkt auf gewerbliche Bauflachen gelegt hat. Jedoch sind bereits wesentliche Teile der GroR3-
Gerauer Gewerbegebiete erschlossen und vermarktet (z. B. Fagro-Gelande, Helvetica-Parc, etc.). Auch
fur den innerstadtischen Wohnungsbau sind nur noch wenige Reserveflachen vorhanden (vgl. Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Siidzuckergelande®).

Die Anforderungen an das geplante gewerbliche Vorhaben (FlachengréRe ca. 20 ha) kdnnen an keiner
Stelle auf Gro3-Gerauer Gemarkung zufriedenstellend oder mit vergleichbarem Aufwand hergestellt
werden. Standortnahe Alternativen entlang bestehender Verkehrswege (Straf3e, Schiene) kommen
mangels verfligbarer Flachengrofie nicht in Betracht: Eine potentielle Bauflache im Industriegebiet ,Im
Schachen* weist lediglich wenige tausend Quadratmeter auf; eine weitere potentielle Bauflache sidlich
des Bebauungsplans ,GG08" weist lediglich ca. 10.000 Quadratmeter auf.

Zudem konnte mit einer Planung an einem anderen Standort nicht dem Ziel Rechnung getragen werden,
die innenstadtnahe Brachflache der ehemaligen Zuckerfabrik wieder einer sinnvollen stadtebaulichen
Nutzung zuzufiihren.

Zusatzliche Angaben

11.8 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die
bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel
technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Der Umweltbericht wurde unter Berlicksichtigung der Umweltprifung und des landschaftsplanerischen
Gutachtens erstellt.

Die Ermittlung und Bewertung des faunistischen und floristischen Potentials erfolgte durch Ortsbege-
hungen sowie weitere Quellen. Die Ergebnisse sind im Fachbeitrag Flora / Fauna / Biotoptypen (vgl.
Anlage 7 zur Begrindung) dokumentiert. In diesem Rahmen konnte auch auf friilhere Fachgutachten
zur Gewasserokologie zuruckgegriffen werden.

Zur Beurteilung der geologischen, pedologischen und hydrologischen Verhaltnisse im Plangebiet wur-
den mehrere Ortshegehungen sowie orientierende Beprobungen des Untergrunds vorgenommen. Die
Ergebnisse werden in verschiedenen fachgutachterlichen Stellungnahmen (vgl. Anlage 08 und 09 zur
Begriindung) dargestellt. In diesem Rahmen konnte auch auf friihere Untersuchungen im Rahmen der
Abbruchmafnahmen der ehemaligen Studzuckerfabrik und den damit einhergehenden Altlasten Sanie-
rungsmaflnahmen zurtickgegriffen werden.

Zur Ermittlung und Bewertung der Larmemissionen und -immissionen wurde ein schalltechnisches Gut-
achten erstellt.

Es kamen keine technischen Verfahren zur Anwendung.
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11.9 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher
Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

11.9.1 MaRnahmen zur Uberwachung von Auswirkungen auf Arten

Aufgrund der im Rahmen der Umweltpriifung und des Fachbeitrages zur Eingriffs- und Ausgleichsbe-
trachtung festgestellten Auswirkungen des Bauleitplans auf das Schutzgut Arten und Biotope (maf3geb-
lich dargelegt im Fachbeitrag Fauna / Flora /Biotoptypen) empfiehlt es sich zum einen die geplanten
Baumafinahmen durch eine Umweltbaubegleitung begleiten zu lassen und zum anderen ein Monitoring
zur Uberwachung und Dokumentation der geplanten Eingriffe in den Naturhaushalt und zu den vorge-
sehenen Ausgleichsmalnahmen zu installieren.

Des Weiteren gibt der Fachbeitrag Fauna/Flora/Biotoptypen fur den Fall, dass sich der beabsichtigte
Erfolg von CEF-Mafinahmen nicht einstellt, Hinweise zu Malinahmen zum rechtzeitigen Gegensteuern.
Diese MaRnahmen umfassen die Funktionsiiberprifung der den ErschlieBungsarbeiten vorauslaufen-
den Herstellung der Ersatzflache fiir die Mauereidechsen, die Umweltbaubegleitung wahrend der Bau-
mafRnahmen und das nachgelagerte Monitoring der Mauereidechsenbestande. [4]

Die Tatigkeit der Umweltbaubegleitung beginnt mit der Vorbereitung der MaRnahmen zur CEF-Mal3-
nahme. Die Anlage der CEF-Flachen und die Durchfiihrung der Vermeidungsmalnahmen (Vergramung
und Verhinderung der Einwanderung von Mauereidechsen in das Baufeld) sollen ebenfalls von der Um-
weltbaubegleitung betreut werden. [4]

Zum Nachweis des gunstigen Erhaltungszustandes der Mauereidechsenpopulation ist nach Fertigstel-
lung des Habitats ein mindestens 4-maliges Monitoring der verbleibenden und neugeschaffenen Habi-
tatflachen der Mauereidechse wahrend der ersten funf Jahre nach der Habitatherstellung notwendig
(Jahre 1, 2, 3 u. 5 nach Habitatherstellung). Die Laufzeit von 5 Jahren begrindet sich durch die durch-
schnittliche Lebenserwartung der Mauereidechse von 4-6 Jahren, so dass ein Lebenszyklus ab Um-
siedlung uberwacht wird. Sollte das Ziel der MalZnahmen nicht erreicht werden, ist das Monitoring bis
zum Erfolg zu verlangern. [4]

Zusammenfassung Funktionskontrolle/Monitoring

- Monitoring im 1., 2., 3. und 5. Jahr nach Herstellung der MaRhahme
- Pro Untersuchungsjahr 4 Begehungen an windarmen, sonnigen und warmen Tagen; 2 Bege-
hungen im Frihjahr (April — Juni) und 2 Begehungen im Spatsommer (August — September)

- Zustandsbeschreibung der Habitate und Bewertung der Malihahmen

- Erfassung der maximalen Aktivitdtsabundanz und Erreichung der Aktivitatsdichte

- Standardisierung durch parallele Untersuchung einer nicht beeintrachtigten Vergleichsflache

- Dokumentation und Berichterstellung
Grundsatzlich sind die Planungshinweise des Fachbeitrags Fauna, Flora und Biotoptypen zur Sicher-
stellung der Vermeidung bzw. Minderung der Betroffenheit der nach § 44 BNatSchG besonders ge-
schutzten Tier- und Pflanzenarten sind zu beriicksichtigen.

Fur Details wird auf den Fachbeitrag Fauna, Flora und Biotoptypen (Anlage 07) verwiesen.
11.9.2 MaRnahmen zur Uberwachung von Auswirkungen auf Boden

Mit der geplanten Umnutzung des sudlichen Projektabschnittes in die ,héherwertigen“ Nutzungskate-
gorien gemal BBodSchV ,Wohngebiete® bzw. ,Park- und Freizeitanlagen® ist nach Vorgabe des und in
Abstimmung mit dem RP Darmstadt/Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt — Dez. IV/DA 41.5 im Zuge
der Baufeldentwicklung ergénzend eine konkrete Gefahrenbeurteilung auszuarbeiten/vorzulegen.

Fur den Bereich des Wohnens/Parkanlagen sind im Rahmen einer nutzungs-/schutzgutbezogenen Ge-
fahrenbeurteilung Nachweise zu fuhren, dass
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a. in Bezug auf die Priufwertvorgaben der BBodSchV kein Sanierungsbedarf vorliegt (Nachweisfih-
rung Uber flachenintegrierte Beprobungen geman der Vorgaben der BBodSchV/Anhang 1) oder

b. Maflnahmen umgesetzt werden, die Gefahrdungen der relevanten Schutzgiter vollstandig aus-
schlie3en.

Fiir Baugrundstiicke, auf denen eine Uberbauung/Versiegelung bzw. eine Uberdeckung mit unbelaste-

ten Bodensubstraten erfolgt - Vorgaben entsprechend BBodSchV u. HLUG/Hd.Buch Altlasten

Band6/Teil 1 - sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Fur Baugrundstiicke, auf denen keine Gelandemodellierungen/-auffillungen erfolgen, ist der Nachweis
Uber flachenintegrierte Beprobungen unter Beriicksichtigung nutzungsorientierter Beprobungstiefen zu
fuhren. Sofern aus der Vornutzung lokale Bodensubstrate vorhanden sind, die beztiglich der sensibleren
Nutzung einen Handlungsbedarf indizieren, werden diese vorsorglich entfernt. Es wird davon ausge-
gangen, dass in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden im Rahmen eines entsprechenden
Bodenmanagements vor Ort Umlagerungen moglich sind (z.B. Abtrag von Boden aus Wohnbauflachen
und Einbau unter Hallenflachen im noérdlichen Projektareal).

Im Ergebnis der vorliegenden Untersuchungsbefunde ist festzustellen, dass in der Regel auch die ho-
herwertigen Kriterien der Nutzungskategorien ,Wohnbauflachen und Park-/ Freizeitanlagen® erfllt wer-
den konnen. Nach Vorgabe RP Darmstadt/ Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt - Dez. 1V/Da 41.5 ist
im Zuge der Baufeldentwicklung nach Vorlage der konkreten Planungen/baulichen Eingriffsma3nahmen
— u.a. von zentraler Bedeutung die geplante Hohenentwicklung der jeweiligen Baufeldabschnitte — er-
ganzend eine konkrete Gefahrenbeurteilung auszuarbeiten/vorzulegen.

Im Weitern wird analog der Vorgaben fur die Entwicklung des Gewerbegebietes im Rahmen der Bau-
feldentwicklung bzw. der baulichen EingriffsmaRnahmen eine fachgutachterliche Begleitung erforderlich
werden. Etwaige Hinweise (z.B. sensorische Auffélligkeiten) auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenverénderungen sind dann in Abstimmung mit dem Dez. IV/Da 41.5 (RP Darmstadt/ Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt) zu bewerten/zu behandeln. Im Weiteren sind anfallende/verdrangte Aushub-
bdden — sofern keine Verwertung im Rahmen der Baumafl3nahmen erfolgt/maéglich ist — im Hinblick auf
die Entsorgungsrelevanz einer abfalltechnischen Bewertung zu unterziehen.

Abschlie3end bleibt hervorzuheben, dass mit den vorliegenden Befunden keine Altlasten/schadliche
Bodenverénderungen bekannt oder zu erwarten sind, die einer Verwirklichung der geplanten Wohnnut-
zung entgegenstehen werden oder nur mit unzumutbarem Aufwand beseitigt werden kénnen.

11.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,Stdzuckergeldnde” soll planungsrechtlich eine Wiedernutzbar-
machung brachliegender Industrieflachen gesichert werden. Ziel ist es den, Wirtschaftsstandort Grol3-
Gerau durch Ausweisung von neuen Gewerbeflachen in einem Konversionsgebiet in verkehrsgunstiger
Lage zu starken. Zusatzlich sollen die Flachen der Schaffung von neuem Wohnraumangebot in Innen-
stadtnahe dienen. Dadurch wird dem vorrangigen stadtebaulichen Belang der Innenentwicklung Rech-
nung getragen und die Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter Flachen vermieden. Ziel ist es
weiterhin bestehende Griinflachen und Wegebeziehungen zu erhalten und zu vernetzen sowie das An-
gebot von Naherholungsflachen auszubauen.

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft planerisch vorbereitet. Im Sinne
einer frihzeitigen Konfliktminimierung bei der Errichtung baulicher Anlagen ist durch den Gesetzgeber
vorgesehen, die zu erwartenden vorhabenbezogene Auswirkungen abzuschichten und bereits auf Plan-
ebene zu prifen.

Im Umweltbericht sowie in der naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung (Anlage 02) und
der Umweltpriifung (Anlage 03) werden die Bestandsaufnahme und Bewertung sowie die Auswirkungen
auf Natur- und Landschaft schutzgutbezogen dargelegt. Hierbei wurde die vorhandene Leistungs- und
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Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft ermittelt und insbesondere im Rahmen einer schutzgut-
bezogenen Betrachtung beschrieben. Ergdnzend wurden Fachgutachten, insbesondere zu Fauna,
Flora und Biotoptypen sowie Geologie/Hydrologie/Altlasten und Entwasserung bei der Ermittlung der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft hinzugezogen. Der Umweltbericht kommt
zu folgendem Ergebnis:

Das ca. 29 ha Gelande der ehemaligen Sudzuckerfabrik (Teilbereich 1) sowie die Zuckerteiche (Teilbe-
reich 2) waren bis Ende 2012 im Besitz der Stidzucker AG und wurde seit SchlieBung des Standortes
im Jahr 2009 gréRtenteils zurlickgebaut sowie die Altlasten saniert. Vom Riickbau und der Demontage
der Werksanlagen der Siidzucker AG ausgenommen waren jedoch die Zuckerteiche. Nach Aufgabe
des Zuckerfabrikstandortes in Gro3-Gerau im Jahr 2007 und erfolgter Altlastensanierung im Jahr 2010
stand das ehemalige Fabrikgeldnde der Studzucker AG zum Verkauf. Im Februar 2013 hat ein Investor
sich die Kaufoption fiir das ehemalige Fabrikgeldnde der Sidzucker AG gesichert. Als stadtebauliche
Ldsung will ein Investor auf dem Gelande eine Nutzungsmischung aus Gewerbe, Grin und Wohnen
etablieren.

Mit dem Bebauungsplan ,Siidzuckergelande® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen Studzuckergeldndes unter Beriicksichtigung der
Anforderungen an die und durch die Umgebungsbedingungen (vorhandene Bebauung, Verkehrswege,
Flugverkehr) geschaffen werden.

. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sidzuckergelande® werden jedoch Eingriffe in Natur und
Landschaft planungsrechtlich vorbereitet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sidzuckergelande® gliedert sich in zwei Teilbereiche:

- Teilbereich 1 ,Ehemaliges Siidzuckergelande*
- Teilbereich 2 ,Zuckerteiche*

Dabei gilt es zu berlcksichtigen, dass der Teilbereich 2 innerhalb eines Natura 2000-Gebietes liegt
(Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen®, VSG 6217-403) und auch die raumliche Néhe des
Teilbereichs 1 zum Vogelschutzgebiet ,Hessische Altneckarschlingen® Potential fur mdgliche Beein-
trachtigungen bietet. Die FFH-Vorprifung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain [8] kommt zu
dem Ergebnis, dass insgesamt fir das Gebiet der Zuckerteiche eine erhebliche Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes durch die Planung ausgeschlossen werden kann. Eine FFH-
Vertraglichkeitsprufung ist daher nicht erforderlich.

Die Prifung der zu erwartenden vorhabenbezogenen Auswirkungen erfolgte durch die vorliegende Ein-
griff-/Ausgleichsbetrachtung innerhalb derer u. a. folgende grundsétzliche Parameter betrachtet wurden:

- Prifung des Eingriffstatbestands

- Prognose Uber die Eingriffserheblichkeit

- Abgrenzung des Untersuchungsraums

- Bestimmung geeigneter Untersuchungsmethoden und -zeitrdume
- Festlegung des Untersuchungsumfangs

- Abstimmung zu geeigneten Bewertungsmethoden

Die Beurteilung der Eingriffe erfolgte u. a. insbesondere durch folgende Parameter:

- Beschreibung des Vorhabens

- Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft, gegliedert nach Schutzgitern

- Darstellung des Eingriffs in gesetzlich geschitzte Biotope

- Darstellung von Vermeidungs- und Minderungsmafl3nahmen sowie der verbleibenden Beein-
trachtigungen

- Darstellung der AusgleichsmalRnahmen nach Ort, Art, Umfang und zeitlichem Ablauf
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- Darstellung der Mal3Bnahmen zur rechtlichen Sicherung der Ausgleichsflachen sowie des dau-
erhaften Erfolgs der AusgleichsmalRnahmen
- Schutzgutbezogene Eingriffsbewertung

Fur den Teilbereich 1 (Ehemaliges Sidzuckergelande) sind aufgrund der schutzgutbezogenen Betrach-
tung folgende Feststellungen zu treffen:

Im Rahmen der schutzgutbezogene Betrachtung konnte fiir die Schutzgiter Arten und Biotope durch
den vorliegenden Bebauungsplan Beeintrachtigungen festgestellt werden. Die Beeintrachtigungen auf-
grund der Uberbauung und des damit verbundenen Verlustes von Lebensraum kénnen nur teilweise mit
den im Bebauungsplan ,Sidzuckergelande” festgesetzten Malinahmen (u. a. die CEF-MaBhahmen M
5 — Eidechsenhabitat) vor Ort ausgeglichen werden.

Fiir das Schutzgut Boden wurden erhebliche Beeintrachtigungen festgestellt, da durch die Uberbauung
von zurzeit unversiegelten Flachen die grundsatzlichen Bodenfunktionen (Produktions- und Lebens-
raumfunktion) nachhaltig verloren gehen. Auf die industrielle Vornutzung und die damit verbundenen
Beeintrachtigungen des Standortes wird hingewiesen. Als Ausgleich fiir die Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden sind Entsiegelungsmalnahmen im Bereich der ehemaligen Ludwig-Kayser-Stral3e
vorgesehen.

Fir das Schutzgut Wasser konnte aufgrund der Bebauung von bisher unversiegelten Flachen zunéachst
auch eine erhebliche Beeintrachtigung festgestellt werden. Diese kann jedoch durch die im Bebauungs-
plan ,Stdzuckergelande” festgesetzten MaRnahmen (u. a. die Festsetzungen zur Niederschlagswas-
serversickerung) vor Ort ausgeglichen werden.

Fur das Schutzgut Klima/Luft sind durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Stidzuckergelande” keine
Beeintrachtigungen zu erwarten, die sich nachhaltig auf die Umgebung auswirken kénnen. Dies insbe-
sondere auch aufgrund der Festsetzung grof3ziigiger Grinflachen.

Das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung erfahrt auf der einen Seite eine Beeintrachtigung durch die
Fernwirkung der kunftigen Gewerbebauten und auf der anderen Seite eine Aufwertung hinsichtlich der
Erholungseignung, da Flachen zur wohnumfeldnahen Erholung tber die zentrale 6ffentliche Grinflache
bereitgestellt werden.

Fir das Schutzgut Mensch erhéht sich zwar durch das geplante Wohngebiet die Empfindlichkeit gegen-
Uber La&rmimmissionen. Durch die vorgesehenen Larmschutzmaflinahmen sind jedoch gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.

Trotz der im Teilbereich 1 vorgesehenen Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen verbleiben bei
Durchflihrung der Planung Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft. Fir die verbleibenden Beein-
trachtigungen wird Uiber den Bebauungsplan und einen stadtebaulichen Vertrag ein Ausgleich geschaf-
fen.

Der Ausgleich fiur verbleibende Beeintréachtigungen, die nicht im Geltungsbereich des Teilbereichs 1
,=Ehemaliges Sludzuckergelande” umgesetzt werden kdnnen, erfolgt im Teilbereich 2 ,Zuckerteiche®
(Becken 01 bis 06) und wird nach 8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB als SammelausgleichsmafRnahme den
Bau- und Nutzungsgebieten des Teilbereichs 1 ,Ehemaliges Stidzuckergelande“ ganz zugeordnet. Zu-
satzlich werden die Zuckerteiche Becken 07a bis 07c in das Ausgleichskonzept einbezogen. Die Um-
setzung der Mal3nhahmen im Bereich der Zuckerteiche Becken 07a bis 07c wird in einem stadtebaulichen
Vertrag gesichert. Details sind im Konzept Renaturierung der Zuckerteiche (Anlage 11) beschrieben.

Fur den Teilbereich 2 (Zuckerteiche) kdnnen folgende Aussagen getroffen werden:

Die MalRnahmen zur Renaturierung der Zuckerteiche zielen auf eine Veranderung von Flachen ab, die
selbst schon eine besondere Bedeutung als Biotope als Teil von Natur und Landschaft haben (hier:
teilweise gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG). Da es sich hier um Malinahmen im
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Rahmen der t6kologischen Aufwertung der Zuckerteiche handelt (MaRnahmen zur Wiederherstellung
eines gunstigen Erhaltungszustands einzelner Arten des Vogelschutzgebiets 6217-403 ,Hessische
Altneckarschlingen“ im Sinne der Richtlinie Gber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten — Vogel-
schutzrichtlinie, 2009/147/EG) ist davon auszugehen, dass die MaBnahmen eine wesentliche Verbes-
serung des bestehenden Zustands bewirkten.

Die vorgesehenen MalBnahmen zur Renaturierung der Zuckerteiche dienen vor allem dazu, um Arten
mit schlechtem Erhaltungszustand zu férdern, damit sie einen giinstigen Erhaltungszustand erreichen
kénnen. Ohne Umsetzung solcher MalBnahmen ist davon auszugehen, dass sie auch weiterhin in einem
schlechten Erhaltungszustand verbleiben.

Die rechtliche Sicherstellung der AusgleichsmafRnahmen erfolgt zum einen durch die planungsrechtli-
chen Festsetzungen im Bebauungsplan ,Sidzuckergelande” selbst und zum anderen (ber einen stad-
tebaulichen Vertrag.

Die Sicherstellung des dauerhaften Erfolgs der vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen des Bebauungs-
planes ,Sidzuckergeldnde” erfolgt Gber MonitoringmaRnahmen. Der stadtebauliche Vertrag nimmt auf
die MonitoringmalRnahmen Bezug.
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Il Anlagen zur Begrindung

Anlage 01
Anlage 02
Anlage 03
Anlage 04
Anlage 05
Anlage 06

Anlage 07

Anlage 08

Anlage 09

Anlage 10

Anlage 11

Stadtebaulicher Entwurf

Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
Umweltprifung

FFH-Vorprifung

Verkehrsuntersuchung Grof3-Gerau Nord
Schalltechnisches Gutachten

Fachbeitrag Fauna, Flora, Biotoptypen

Artenschutzrechtliche Genehmigung: Beschreibung der vorgesehenen ,,CEF-Mal3nah-
men* hinsichtlich der Umsiedlung/Vergramung von Mauer- und Zauneidechsen

Fachgutachterliche Stellungnahme zum Sachstand
Geologie/Hydrologie/Altlasten/Nachnutzungskonzept — Ehem. Slidzuckergelande
Fachgutachterliche Stellungnahme zum Sachstand
Geologie/Hydrologie/Altlasten — Zuckerteiche

Fachgutachten Entwasserung

Konzept Renaturierung Zuckerteiche Grol3-Gerau
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