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Begriindung Seite 6

1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Im Jahre 1969 wurde fur das Plangebiet der Bebauungsplan ,An der Briicke" aufgestellt.
Dieser ist nicht mehr anwendbar, da er an dem sogenannten ,Hauptsatzungsmangel” leidet
(fehlerhafte Bekanntmachungsvorschriften in der Hauptsatzung zur Zeit der Aufstellung des
Bebauungsplanes). Weiterhin wurden insbesondere die Stral’en ,An der Briicke* und ,Nor-
dendstralRe“ abweichend vom Bebauungsplan ausgebaut.

Um die vorhandenen Gewerbebauten planungsrechtlich zu sichern und auf den bisher un-
bebauten Grundsticken eine ,klassische* Gewerbenutzung ansiedeln zu kénnen, ist eine
Neuaufstellung des Bebauungsplanes notwendig, der den bisherigen Bebauungsplan in al-
len Festsetzungen ersetzt.

Damit tragt der Bebauungsplan insbesondere den Belangen der Wirtschaft nach § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB Rechnung.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Gewerbegebiet ,Walldorf Nord — An der Briicke® liegt im Norden des Stadtteils Walldorf
und schlieftt sich éstlich und nérdlich an bereits bestehende Gewerbegebiete an. Das Plan-
gebiet hat eine Grofe von ca. 16 ha.

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Walldorf Nord — An der Briicke"
(ohne Malistab)

3 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geédndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)
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Begriindung Seite 7

— Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46, 180), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs.
24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. I, S 1482)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. |, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

- Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt ge-
andert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 02.07.2013 BGBI. I, S. 1943)

- Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI.
I, S. 94), zuletzt geéndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

4. Planungsrechtliche Situation J

41 Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main ist das Plangebiet als ,gewerbliche Bauflache,
Bestand® dargestellt. Entlang der Bahnlinie ist ein Streifen als Grinflache ohne Zweckbe-
stimmung und Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen dargestellt.

Der Bebauungsplan ist aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt.

Abbildung 2: Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Ausschnitt)
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Begriindung Seite 8

4.2

Bebauungsplan

Im Jahre 1969 wurde fir das Plangebiet der Bebauungsplan ,An der Briicke* aufgestellt.
Dieser ist jedoch nicht mehr anwendbar, da er an dem sogenannten ,Hauptsatzungsmangel
leidet (fehlerhafte Bekanntmachungsvorschriften in der Hauptsatzung zur Zeit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes).

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbegebiet Walldorf-Nord — An der Briicke" ersetzt den bis-
herigen Bebauungsplan in allen Festsetzungen.

Schutzgebietsausweisungen

Natura 2000-Gebiete

Im Norden grenzt an das Plangebiet das FFH-Gebiet 5917-304 Mark- und Gundwald zwi-
schen Russelsheim und Walldorf an. Dabei handelt es sich um Laubmischwaldflachen mit
eingestreuten alteren Eichenbestanden, in dem die nach FFH-Anhang geschitzten Arten
Kammolch, Heldbock, Hirschkéafer, Bechsteinfledermaus, Groftes Mausohr und Grofte
Moosjungfer vorkommen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberplanung eines bestehenden, groR-
tenteils bebauten Gewerbegebietes. Vor allem die im Norden gelegenen Flachen, die an das
FFH-Gebiet angrenzen, sind seit Jahrzehnten bebaut. In diesem Bereich ist mit keinen zu-
satzlichen Bauvorhaben zu rechnen.

Fur die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen schitzenswerten Tier- und Pflanzen-
arten wird eine grofRzugige MalRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen, der Biotopverbund wird durch die Randstrei-
fen entlang der 6stlich angrenzenden Bahnlinie gewahrleistet.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind aus den genannten Griinden keine negati-
ven Auswirkungen auf die Schutzziele und -zwecke des FFH-Gebietes 5917-304 zu erwar-
ten.

Sonstige Schutzgebiete

Die an das Plangebiet im Norden und Osten angrenzenden Waldflachen sind als Bannwald
nach Hessischen Forstgesetz ausgewiesen.

Weitere Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht oder Denkmalschutzrecht liegen im
Plangebiet und in planungsrelevanter Umgebung nicht vor.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried“

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried" (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006,
S. 1704).

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise grof3-
flachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinftigen Be-
bauung zu beachten sind. Mafigeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Messstellenauf-
zeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenz-
messstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gewerbegebiet Walldorf Nord wird derzeit durch die drei Buslinien 751 (Darmstadt —
Flughafen) 752 (Riisselsheim — Flughafen) und 67 (Morfelden — CargoCity Sud) erschlos-
sen. Die Haltestellen Am Wildzaun (751/752, 67), Wohnpark (751/752, 67) und Wohnpark
Ost (67) befinden sich entlang der Aschaffenburger Stralte, wobei die Busse der Ringlinie 67
im nordlichen Bereich nur in eine Richtung andienen (d. h. Haltestelle Wohnpark Ost er-
schlief3t nur (Pendler-)Wege von den Ortsteilen zum Gewerbegebiet Walldorf Nord und die
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Begriindung Seite 9

Haltestellen Am Wildzaun sowie Wohnpark nur (Pendler-)Wege vom Gewerbegebiet Wall-
dorf Nord in die Ortsteile).

Im Nahverkehrsplan von 2007 wird von einem 300 m- Einzugsbereich um die Haltestelle
ausgegangen. Somit ist der nordliche Teil im Gewerbegebiet Walldorf-Nord OPNV-maRig
nicht mehr erschlossen (Haltestellen Am Zollstock und Von-Weinberg-Strafle sind zum
Fahrplanwechsel 2009 aufgrund von Linienumstrukturierungen weggefallen).

Aufterdem befindet sich die Endhaltestelle des Anrufsammeltaxis 69 (Walldorf Forsthaus —
Karree), welches das Gebiet ,An den Eichen* mit den zentralen Versorgungsorten in Wall-
dorf verbindet, an der Ecke Farmstralle / Aschaffenburger Straf3e. Dieses Angebot wird al-
lerdings nur unzureichend wahrgenommen und diirfte fur regelméRige Pendlerwege kaum
eine Rolle spielen.

Der SPNV-Haltepunkt Bahnhof Walldorf erschlief3t das Gewerbegebiet Nord nicht direkt. Es
liegt auflerhalb des 1000-m-Radius. Das halbstiindliche Fahrtenangebot der Linien 751/752
verbindet das Gewerbegebiet Walldorf-Nord mit dem Bhf. Walldorf, wo die S7 (Frankfurt
Hauptbahnhof - Riedstadt-Goddelau) halbstiindlich und der Regionalexpress 70 (Frankfurt -
Mannheim) zweistlindlich verkehren. In Fahrtrichtung Flughafen der Linien 751/752 kénnte
hierbei auch die Haltestelle Terminal 1 als Umstieg relevant sein, um das umfangreichere S-
Bahn-Angebot (S8, S9) zu nutzen.

8. Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnische Untersuchung (Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbegebiet
Walldorf-Nord — An der Brucke" Prufung der Belange des Schallimmissionsschutzes im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, FRITZ GmbH Beratende Ingenieure, Einhausen,
28.02.2011) wurden Einwirkungen durch Gerduschimmissionen flr das Planungsgebiet be-
rechnet und LarmschutzmalRnahmen gepriift. Im Einzelnen wurden die folgenden Aspekte
betrachtet:

— Schallimmissionen durch den Schienenverkehrslarm
— Schallimmissionen durch den StraRenverkehrslarm

— Schallimmissionen durch den Gewerbelarm an Immissionsorten aufRerhalb des Plange-
bietes

— Schallimmissionen durch den Gewerbelarm im Plangebiet

8.1 Verkehrsgerduschemissionen @

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Schienenverkehrsgerdausche der 6stlich verlau-
fenden Bahnstrecke Mannheim-Frankfurt belastet. Weiterhin wirken Strafenverkehrsgerau-
sche der Bundesautobahn A 5 ein.

8.1.1 Schienenverkehr

Das Verkehrsaufkommen der Bahnlinie wird im Jahr 2015 mit insgesamt 241 Ziigen taglich
prognostiziert, wobei 157 auf den Tagzeitraum und 84 auf die Nachtzeit fallen. Hiervon sind
tags etwa 36 % und nachts etwa 70 % dem Schienenguterverkehr zuzuordnen.

Fir die Emissionsberechnung werden die Emissionspegel unter Berlicksichtigung des Kor-
rekturwertes fir die Fahrbahnart, der bei Schotterbett mit Betonschwellen mit Dgy, + 2 dB(A)
in die Berechnung eingeht, ermittelt.

Aus den Eingangsparametern ergeben sich in der Summe aus beiden Richtungen der Stre-
cke Emissionspegel von

74,0 dB(A),
76,8 dB(A).

LmE,Tag
LmE,Nacht
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8.1.2

8.1.3

StraBenverkehr

Wesentliche Parameter in der Emissionsberechnung fir StralRenverkehrswege sind das
durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen (DTV), die maRgebenden Schwerverkehrs-
anteile und die zulassige Hochstgeschwindigkeit. Die fir das Plangebiet relevanten Stralten-
verkehrslarmimmissionen werden von der Bundesautobahn A 5 hervorgerufen. Laut Ver-
kehrsmengenkarte Hessen fur das Jahr 2005 besteht auf der Autobahn in Héhe Marfelden-
Walldorf ein Verkehrsaufkommen von DTV = 122.000 Kfz/24h.

Es ergeben sich folgende Emissionspegel:

81,7 dB(A),
76,8 dB(A).

LmE,Tag
LmE,Nacht

Passive SchallschutzmaBnahmen

Auch wenn das Beiblatt 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Orientierungswerte
nennt, d.h. Werte die im Rahmen der stadtebaulichen Planung der Abwéagung samtlicher
stadtebaulicher Belange unterliegen, so kénnen die hier zu erwartenden groRraumigen und
erheblichen Orientierungswertiiberschreitungen nicht gegenuber anderen stadtebaulichen
Belangen zurlickgestellt werden. Es besteht daher das Erfordernis, geeignete Schutzvorkeh-
rungen fir die geplante Bebauung vorzusehen.

Da Verkehrslarmimmissionen in Gewerbegebieten eine untergeordnete Rolle spielen, sind
keine aktiven Schallschutzmalnahmen fur das Plangebiet vorgesehen. Dies ist im vorlie-
genden Fall sachgerecht, da im Gewerbegebiet lediglich einzelne Wohnnutzungen vorhan-
den sind und die Planungen vorsehen hauptsachlich gewerbliche Nutzungen und keine zu-
satzlichen Wohnnutzungen anzusiedeln. Daher sind die Belange des Verkehrslarmschutzes
durch passiven Schallschutz zu regeln.

Passive Schallschutzmafinahmen sind bauliche Anforderungen an die Umfassungsbauteile
schutzbedrftiger Radume, insbesondere an Fenster, Turen, Wande und Dacher.

Die Dimensionierung der erforderlichen Luftschalldammung von AuRRenbauteilen gegenliber
AuBenlarm erfolgt hierbei in Abhéangigkeit von der Raumart oder Raumnutzung und von der
RaumgroflRe. Die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen erfolgt basierend auf den
Anforderungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweis",
Ausgabe 1989).

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Aufenbauteilen gegentber
AuRenlarm werden nach DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt, de-
nen die jeweils zu erwartenden ,maflgeblichen AuRenlédrmpegel" zuzuordnen sind. Der
,mafgebliche AuRenlarmpegel" bestimmt sich gemall DIN 4109 bei Verkehrslarm aus dem
Beurteilungspegel fiir den Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) nach DIN 18005, wobei zu den errech-
neten Werten 3 dB(A) zu addieren sind.

Die Emissionspegel fir den Bahnlarm zeigen, dass vom Schienenverkehr sowohl tags als
auch nachts Gerauschimmissionen in derselben GréRenordnung zu erwarten sind. Die
Emissionspegel ausgehend von der Bundesautobahn A 5 sind tagsiiber nochmals héher als
die der Bahn, sodass in diesem Zeitraum insbesondere im nordéstlichen Teil des Plangebie-
tes mafRgebliche Immissionen von der Autobahn herrthren.

Anhand Uberschlagiger Berechnungen, kann man die Grenzen der Larmpegelbereiche in
Abhangigkeit des Abstandes zu den Achsen der Verkehrswege bestimmen. Die Einteilung
des Plangebietes in verschiedene Larmpegelbereiche ist der nachfolgenden Abbildung 3 zu
entnehmen.

Aus dem Plan lasst sich erkennen, dass die Bebauung im gesamten Plangebiet weitgehend
dem Larmpegelbereich Ill — IV zuzuordnen ist. Gebdude im 6stlichen Randbereich des
Plangebietes gehoren sogar dem Larmpegelbereich V an. Die Zuordnung zu den Larmpe-
gelbereichen erfolgt nach der Abbildung 4, wobei der entsprechende Larmpegelbereich flur
die Gebaudefassaden gilt, die den Verkehrswegen zugewandt sind. In diesem Fall betrifft
das die Nord-. Ost- und Sudfassaden. Fir die den Verkehrswegen abgewandten (West-
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8.1.4

(Fassaden) kann der Larmpegelbereich aufgrund der Eigenabschirmung der Gebaude um
eine Stufe gesenkt werden.

Fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, die sich derzeit im Bereich des Plangebietes mit dem
Larmpegelbereich Il befinden, muss dort das erforderliche resultierende Schallddamm-Maf
der Auenbauteile demnach mindestens R'wres = 35 dB(A) betragen.

Die Stérwirkung durch Verkehrslarm ist jedoch auch in der Nacht gegeben. Fiir die Gebau-
defassaden, fir die ein konkretes Erfordernis passiver SchallschutzmafRnahmen besteht, ist
zu bedenken, dass der Schallschutz beim Offnen von Fenstern und Tiiren weitgehend verlo-
ren geht. Fur Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen, wird zusétz-
lich der Einbau schallgeddmmter Liftungselemente vorgesehen. Der Einbau solcher Liif-
tungselemente wird in den Bereichen mit den Larmpegelbereichen IV und V besonders
empfohlen. Im Gbrigen Teil des Plangebietes, wo die Anforderungen des Larmpegelbereich
lll bestehen, sind schallgedammte Liftungselemente ebenfalls anzuraten.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan
In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

,Im Geltungsbereich sind auf Grund der Verkehrslarmimmissionen bei Neubau-, Umbau-,
Erweiterungs- und SanierungsmafRnahmen gemaf § 9 BauGB fir Rdume, die nicht nur dem
vorubergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminde-
rung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen AufRenlarm ist nachzuweisen, dass
die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemai DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweis", Ausgabe 1989) erfiillt werden.

Fur Rdume, die dem dauerhaften Aufenthalt in der Nachtzeit dienen und die dem Larmpe-
gelbereich IV und héher zugeordnet werden, ist zusétzlich der Einbau schallgedammter LUf-
tungselemente vorzusehen.

Die flr die Dimensionierung der Schallddmmung der AuBenbauteile zu Grunde zu legenden
Larmpegelbereiche werden in Abbildung 3 in Anlehnung an die DIN 4109 dargestellt.
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A=y )/ /| -- ¢
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R\ A Gewerbegebiete

Mischgebiete

Aligemeine Wohngebiete
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e Grenze der Larmpegelbereiche

=t Fehlneimer StraBe 24
= === = ==0U Telefon (06251) 96 46-0
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Abbildung 3: Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (FRITZ GmbH, Einhausen, 28.02.2011)
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8.2

8.3

8.3.1

Fluglarm

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt aulerhalb des im Regionalplan Stidhessen / Regio-
naler Flachennutzungsplan 2010 dargestellten Siedlungsbeschrankungsbereiches.

Die als Mischgebiet festgesetzte Teilflache wird von der Tag-Schutzzone 2 des Frankfurter
Flughafens angeschnitten. Es gelten die Bauverbote des § 5 Abs. 1 FlugL&rmG. GemaR § 6
FlugLarmG durfen Wohnungen in der Tag-Schutzzone 2 nur errichtet werden, sofern sie den
nach § 7 festgesetzten Schallschutzanforderungen genligen.

Gewerbelarm

GemalR § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen die
fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass (u.a.)
schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder liberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden. Dies wird als Trennungsgrundsatz bezeichnet (Grundsatz der Vermeidung von Im-
missionen, die auch auf andere Weise als nur durch die raumliche Trennung erfolgen kann).
Jedenfalls handelt es sich bei dem Inhalt des § 50 Satz 1 BImSchG nicht um eine rechtliche
Schranke, die im Wege der Abwéagung nicht tberwunden werden kann. Die Regelung wurde
vom Bundesverwaltungsgericht vielmehr als ein sog. Optimierungsgebot verstanden, dessen
Bedeutung darin bestehe, den dort enthaltenen Zielvorgaben fur die Abwagung ein beson-
deres Gewicht zuzumessen und insoweit die planerische Gestaltungsfreiheit (relativ) einzu-
schranken, wobei die Zielvorgabe jedoch im Konflikt mit anderen Zielen zumindest teilweise
zurucktreten kann (vgl. BVerwG, Urteile vom 22. Marz 1985, BVerwGE 71, 163, 165 = NJW
1986, 82 und vom 4. Mai 1988, NVwZ 1989, 151, 152).

In der Vergangenheit wurde durch die Rechtsprechung bereits der Grundsatz herausgear-
beitet, dass der Trennungsgrundsatz in erster Linie fir die Beplanung bisher unbebauter
Flachen gelte, nicht aber flr die Uberplanung einer bereits vorhandenen Gemengelage.

Bei der Uberplanung bereits bestehender Gemengelagen ergibt sich aus dem Trennungs-
gebot eine Art Verschlechterungsverbot, wobei ein zentrales Problem darin liegt, festzule-
gen, in welchem Umfang die Verbesserungen zugunsten des einen dem anderen als Belas-
tung zugemutet werden dirfen.

Aus schalltechnischer Sicht ist bei der stadtebaulichen Planung und deren rechtlicher Um-
setzung zu gewabhrleisten, dass das angestrebte Schutzziel, namlich ein der Umgebung an-
gemessener Schallschutz erreicht wird.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, ausreichende Emissionskontingente fiir neue
Ansiedlungen zu ermoglichen, wobei als Orientierung dient, dass:

1. sich fur die bereits innerhalb des Bebauungsplangebietes angesiedelten Firmen keine
Verschlechterung gegenuber den bestehenden Genehmigungen ergeben und

2. weiterhin der Schutzanspruch der benachbarten Wohn- und Bironutzungen bezliglich der
Larmauswirkungen gewahrleistet bleibt.

Schutzbediirftige Nutzungen

Die nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen auflerhalb des Plangebietes sind mit den
Immissionspunkten IP 1 bis IP 5 gekennzeichnet und der Abbildung 4 zu entnehmen:

IP 1: Nordendstrale 58 (Wohngebaude) Schutzanspruch Mi

IP 2: Nordendstrafe 57 (Wohngebaude) Schutzanspruch GE

IP 3: Farmstrafe 118 (Blrogebaude) Schutzanspruch GE

IP 4: Am Zollstock 6 (Wohngebéaude) Schutzanspruch GE

IP 5: Otto-Hahn-Stralle 11 (Wohngebaude) Schutzanspruch WR
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Abbildung 4: Ubersichtsplan mit Immissionsorten (FRITZ GmbH, Einhausen, 28.02.2011)

8.3.2 Gerauschkontingentierung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist es das Ziel bereits im Vorfeld eine konfliktfreie
Immissionssituation zu schaffen. Bei der Ausweisung von Gewerbegebieten kann dies u.a.
gewahrleistet werden, indem eine Gerauschkontingentierung durchgefiihrt wird. Dazu sind
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 festzulegen. Im Bebauungsplan festzusetzende
Emissionskontingente regeln den zulassigen LarmausstoR in Bezug auf die Grundflache der
verschiedenen Teilflachen innerhalb des Gewerbegebietes im Bebauungsplan, um die Ein-
haltung der zuldssigen Gerauschpegel an den nachstgelegenen Immissionspunkten (Wohn-
und Blronutzungen) zu gewahrleisten. Damit ist sichergestellt, dass bei den Wohn- und Bu-
rohausern die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

In einem baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren wird die
Zulassigkeit eines Vorhabens dann gepriift, indem die nach TA Larm ermittelten Beurtei-
lungspegel einer Anlage mit den aus den Emissionskontingenten Lek bestimmten Immissi-
onskontingenten Lk verglichen werden. Zur Wahrung des Schallimmissionsschutzes ist es
folglich erforderlich, dass nicht die Immissionsrichtwerte (IRW), sondern die jeweiligen Im-
missionskontingente (Lik) unterschritten werden, die im Gegensatz zu ersteren im Allgemei-
nen niedriger sind. Erflllen samtliche Betriebe im Plangebiet die Auflagen zur Gerauschkon-
tingentierung im Bebauungsplan, dann ist eine Einhaltung der schalltechnischen Anforde-

rungen flr die Gesamtbelastung gewahrleistet.

Eine solche Gerauschkontingentierung wurde flir den Bebauungsplan in einem Gutachten
erarbeitet (Priufung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens, FRITZ GmbH Beratende Ingenieure, Einhausen, 28.02.2011).

Eine Festlegung von Emissionskontingenten wiirde in diesem Fall jedoch zu Einschrankun-
gen fur die bestehenden Firmen im Plangebiet flihren. Insbesondere die Firmen Hiirriyet und
Fa. Frassur sind mit ihren Nutzungen genehmigt und beanspruchen entsprechende Larm-
kontingente. Beispielsweise kann sich hieraus fur die Fa. Hirriyet das Erfordernis ergeben,
LarmschutzmaRnahmen durchzufihren, wenn deren Betriebsanlagen umgebaut oder erwei-

tert werden.
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8.3.3

Aus diesem Grund sind die Erkenntnisse des ,Offenbacher Hafenurteils“ des VGH Hessen
von 2010 zu berucksichtigen. Danach sind im Bebauungsplan den Schallschutz betreffende
Festsetzungen an den in den Baugenehmigungen und Genehmigungsbescheiden der Be-
triebe getroffenen Auflagen zum Schallschutz auszurichten. Fir einen bauordnungsrechtlich
genehmigten Betrieb wird hierbei vom Bestand sowie von einer ,normalen Betriebsentwick-
lung” ausgegangen (nicht alle denkbaren Entwicklungsméglichkeiten).

Auf die Festlegung von Emissionskontingenten wird deshalb im Bebauungsplan
»,Walldorf Nord — An der Briicke* verzichtet.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Das Gewerbegebiet wird stattdessen horizontal durch Nutzungsbeschrankungen nach § 1
Abs. 4 in Verbindung mit Abs. 5 BauNVO in der Art gegliedert, das ein Gewerbegebiet aus-
gewiesen wird, in dem die gewerblichen Nutzungen in Teilen auf mischgebietsvertragliche
Betriebe beschrankt werden.

Im Norden und Westen des Geltungsbereiches ist deshalb ein Bereich GE/N2 als einge-
schranktes Gewerbegebiet zum Schutz der nérdlich der Nordendstrale und westlich der
Farmstrafle vorhandenen Immissionsorte ausgewiesen. Zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten wird das Teilgebiet daher so weit herabgezont, dass zwar der Nutzungskatalog aus
§ 8 BauNVO (Gewerbegebiete) im Grundsatz ilbernommen wurde, aber mit der Einschran-
kung versehen wurde, dass die Gewerbebetriebe sowie die Geschafts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebéaude im Sinne von § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen.

Mit diesen Nutzungsbeschrankungen wird gewahrleistet, dass hier nur solche Betriebe zu-
lassig sind, von denen keine stérenden Emissionen auf angrenzende Gebiete ausgehen.

Die Grundstlcke der Firmen Hurriyet und Frassur sowie die 6stlich angrenzenden Gewerbe-
flachen werden als ,Gewerbegebiete ohne Nutzungsbeschrankungen* GE/N1 entsprechend
der bestehenden Genehmigungen festgesetzt.

Um generell im Gewerbegebiet - wie bisher auch schon - auch Nachtbetrieb zu erméglichen
und damit die Nutzbarkeit der Grundstiicke zu verbessern, werden auflerdem Betriebswoh-
nungen generell ausgeschlossen, um so die Konflikte aufgrund der Schallimmissionen zu 16-
sen.

Im Ursprungsbebauungsplan ,An der Bricke® ist das Betriebswohnen ausnahmsweise zu-
lassig. Damit kann es durch die Betriebsgerausche der bestehenden Betriebe zur Nicht-
Einhaltung der Anforderungen der TA Larm kommen. Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
sowie Betriebsinhaber und -leiter, die aus betrieblichen Griinden in unmittelbarer Nahe zum
Betrieb wohnen, missen zwar ein héheres Malk an Stérungen fur das Wohnen hinnehmen,
als dies fir die allgemeine Wohnnutzung gilt. Der § 8 Abs. 1 BauNVO geht namlich davon
aus, dass Gewerbegebiete der Unterbringung nicht erheblich belastigender Betriebe auch
dann dienen sollen, wenn dort ausnahmsweise die genannten Betriebswohnungen zugelas-
sen werden. Die Immissionswerte der TA Larm sind jedoch auch fir diese Wohnungen ein-
zuhalten und unterliegen nicht der Abwagung.

Um dem abzuhelfen, wird im neu aufzustellenden Bebauungsplan nun festgesetzt, dass Be-
triebswohnungen nicht mehr zuldssig sind.

Durch die Plananderung wird die Option gesichert, auch in den kritischen Nachtzeitrdaumen
gewerbliche Nutzungen wie z.B. Speditionsnutzungen zu ermdglichen, wodurch der Aus-
schluss von Betriebswohnungen notwendig wird. Betriebswohnungen wirden die gewerbli-
che Nutzung einschranken.

Aligemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

2118_2008_B-Plan Nr. 28_Endfassung.doc Stand 06.01.2014



Begriindung Seite 15

Stadtokologie

Bei Uberplanung des Gewerbegebietes wird auf stadtdkologische Ansétze geachtet. Durch
die Beschrénkung der GRZ auf 0,6 wird die Anlage von Griinflichen und das Anpflanzen
von Baumen und Geholzstrukturen sichergestellt.

Zusammen mit der Verwendung wasserdurchléssiger Oberflachenbefestigungen bei befes-
tigten, nicht Gberdachten Flachen der Baugrundstiicke sind dies MaRnahmen mit positiven
Auswirkungen auf den Klimaschutz.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Energien
sind grundsétzlich méglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getroffen, die
diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der Er-
stellung von Neubauten durch die Regelungen des EEW&armeG (Erneuerbare-Energien-
Waérmegesetz) vom 07. August 2008, in Kraft seit 01.01.2009, bereits hinreichend beriick-
sichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Geb&uden (Ener-
gieeinsparungsgesetz — EnEG) 2005 (in Verbindung mit der jeweils giiltigen Energieeinspa-
rungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs J

Das Plangebiet ist fuRlaufig an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Es befinden
sich Haltestellen westlich des Gebietes.

Eine weitere Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs erfolgt durch den vorhande-
nen Anschluss des Plangebietes ist an értliche und tberértliche Radwegeverbindungen.

10. Belange der Wasserwirtschaft

10.1 Wasserversorgung

Die Stadt Mérfelden-Walldorf, und damit auch das Plangebiet, wird mit Trink- und L&sch-
wasser Uber die Wasserwerke Morfelden und Walldorf versorgt. Neben diesen Wasserwer-
ken in den beiden Stadtteilen gibt es ein Verbundwasserwerk am Vitrolles-Ring.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen sicher-
gestellt.

Wasserbedarfsermittlung J

Bei der Wasserbedarfsermittlung ist der Trink- und Loschwasserbedarf fiir dieses Baugebiet
bericksichtigt.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen sicher-
gestellt.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung gestellten Trinkwassers entspricht den Anforderun-
gen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

10.2 Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Insbesondere aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Altlasten, werden im Bebauungsplan
keine Festsetzungen zur Versickerung von auf Dachflachen anfallendem, nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen.

Eine Versickerung ist jedoch grundsatzlich nicht ausgeschlossen. Jeder Grundstlickeigen-
timer kann einen Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach §§ 8, 10
Wasserhaushaltsgesetz bei der zustandigen unteren Wasserbehorde zur Versickerung stel-
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10.3

10.4

10.5

1.

len. Dieser Antrag ist erforderlich, da nur nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswas-
ser (Niederschlagswasser von Dach-, Terrassen- und Hofflachen von zu Wohnzwecken ge-
nutzten Grundstiicken) erlaubnisfrei versickert werden darf.

Regelungen zum Mal} der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festsetzungen in
Form von Teilversiegelungen von privaten Flachen getroffen.

LKW-Stellplatze und Flachen, auf denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten sind
hiervon ausgenommen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellenschutzgebiet und in keinem Uberschwemmungs-
gebiet im Sinne der §§ 70 f. HWG.

Abwasser
Die Entsorgung des Abwassers ist Uber die vorhandene Mischwasserkanalisation mdglich.

Die Klaranlage Morfelden-Walldorf ist auf 48.000 EW ausgebaut. Die Belastung lag im Jahr
2007 bei 41.333 EW+EWG. Eine Einleitung des zusatzlich anfallenden Abwassers in die
Mischwasserkanalisation ist moglich.

Eine Schmutzfrachtberechnung wurde durchgefiihrt. Aussagen zur méglichen Beeintrachti-
gung von Regenentlastungsanlagen liegen mit einem aktuellen SMUSI-Nachweis bei den
Stadtwerken vor. Eine Verdichtung der Bebauung im Bebauungsplan wurde hierbei berlick-
sichtigt. D.h. auch bei einer Verdichtung der Bebauung werden alle Anforderungen gemag
der Schmutzfrachtsimulationsberechnung (SMUSI) eingehalten. Eine Anderung der wasser-
rechtlichen Erlaubnis ist daher nicht erforderlich.

Die Kapazitat des Kanalnetzes wurde im Bereich des Gewerbegebietes Uberpruft (Brandt
Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH — Vorplanung zur Entwasserung, Heft 1 Erlaute-
rungsbericht, Januar 2009). Hierbei ergaben sich mehrere Bereiche, in denen Kanalbau-
mafRnahmen durchzuflihren sind (Nordendstralle, Farmstral’e und An der Briicke). Als erste
MaRnahme wird der Neubau eines Stauraumkanals in der Siidseite der NordendstralRe er-
folgen.

Oberirdische Gewasser
Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Altlasten

In der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemelde-

ten Altflachen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behdrdlicherseits bekannte Flachen
mit schadlichen Bodenveranderungen (Verdachtsflachen) erfasst.

Nach Recherche des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt sowie Unterlagen des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main befinden sich im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4 Altablagerungen und 2 Altstandorte:

Tabelle 1: Altablagerungen

ALTIS-Nummer Lage Beschreibung
433.008.020-000.008 | Flur 1 ehemaliger Miillplatz mit unbekannten Einlagerungen
Nr. 6/15 15.06.1960 bis 15.06.1970
433.008.020-000.009 |Flur 1 : Verdachtserweiterungsflache
Nr. 6/27 teilw. | ehemaliger Miillplatz
Nr. 6/43 teilw.
Nr. 6/44 teilw.
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ID 3563 Flur 1 Kies-, Lehm- oder Sandgrube, eventuell Verfiillung
Nr. 6/64 Altlastenverdacht 2011 aufgehoben
433.008.020-001.027 |Flur 1 Anschittung
Nr. 6/66 Altlastenverdacht 1999 aufgehoben

Zudem sind zwei Altstandorte bekannt:

Tabelle 2: Altstandorte

und Transport GmbH

betriebs GmbH, Eisenbahnbe-
trieb, Gleisbau, Waggonrepa-
raturen, Waggonwerk

ALTIS- ;
Nitinar Lage Name Beschreibung Anfang Ende
433.015.020 | An der Bublitz Spedition, Lagerung und Ver- | 11/1990 | 07/1993
-001.193 Bricke 2-6 teilung von Frischgut (Kihlgut)
433.008.020 | An der Ingendorf, Adolf, Herstellung und Vertrieb von 04/1964 | 01/1966
-001.111 Briicke 8-10 | Schéfer, Formbeton- | Formbetonsteinen sowie
steinwerke GmbH GroBhandel mit Baustoffen
Ingendorf Herstellung und Vertrieb von
Betonwaren, Baustoffgrof3- \
handel J
Johe Bagger- und Fuhrbetrieb, 03/1966 | 12/1968
Sand- und Kiestransporte
TRAMO Bahnbau- TRAMO-Eisenbahnanschluss- | 01/1951 | 08/1983

Historische Erkundung

Da weitergehende Informationen zu den Verdachtsbereichen beim Regierungsprasidium
Darmstadt nicht vorliegen, sollten die Altablagerungen sowie die beiden Altstandorte auf ih-
ren Altlastenverdacht tberpruft werden. Hierfur wurde eine ,Historische Erkundung, Recher-
che der Altablagerung und der Altstandorte durchgefuhrt und die Flachen bewertet (Hydro-
sond, Geologisches Biiro, Rheinminster, 12.06.2009 und 15.06.2009).
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e Grenzen Verdachtsfichen AS und AA Stadt Morfelden-Walldorf R
= Gronzen Stendort Aufgehobene Alast Historische Erkundung | e oo™
B SR An der Briicke” | Plannummer: 08117/02 - 02
Lageplan der Verdachtsbereiche {
im Gewerbegebiet | Ersatz fir / durch Nr.:

Abbildung 5: Historische Erkundung: Lageplan der Verdachtsbereiche (Hydrosond, Rheinmiinster,
13.05.2009)
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11.13

Altablagerungen ,,NordendstraBe“
(ALTIS-NR. 433.008.020-000.008 und 433.008.020-000.009)

Beim Regierungsprasidium Darmstadt sind im Bereich der NordendstraRe zwei Altlastver-
dachtsflachen nérdlich und sidlich der Stralle erfasst. Dabei handelt es sich jedoch um eine
Kiesgrube, die daher unter der Bezeichnung AA ,NordendstralRe* bearbeitet wurde. Die bei-
den Verdachtsflachen konnten somit zusammengefasst werden. Diese Kiesgrube wurde mit
Abraum und Beton von einem BAB-Briickenabbruch verfiillt. Hinweise auf weitere abgela-
gerte Materialien waren nicht zu finden.

Auf dem Gelande der AA ,Nordendstralle” befindet sich noch eine ehemalige Sandgrube.
Dabei handelt es sich um die Verldngerung der auf der Verdachtsflache ,Mohr'sches Gelan-
de” bereits untersuchten Sandgrube. Diese Grube wurde bereits nach dem Krieg angelegt
und Anfang der 1960er Jahre wieder verfullt. Das Teilstiick im Bereich der AA ,Nordend-
straBe” wurde vermutlich von der Stadt Walldorf mit Mull aufgefiillt. Die Stadt hatte 1959
hierzu eine persénliche Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen, die bereits 1964 wieder
aufgehoben wurde.

Ergebnisse:

Fir beide Flachen konnte somit der Altlastverdacht nicht ausgerdumt werden. Daher wurde
fur beide Flachen, die Orientierende Untersuchung vorgeschlagen. An beiden Standorten
sollten Bohrungen durchgefiihrt, Boden- und Bodenluftproben entnommen und untersucht
werden.

Altstandort An der Briicke 2-6
(ALTIS-NR. 433.008.020-001.207)

Fur die Flache ,An der Briicke 2-6“ konnte ein Altlastverdacht festgestellt werden. Auf die-
sem Grundstiick wurde von einer Messebaufirma ein Spritzraum betrieben, der einen poten-
ziellen Eintragsort fir Schadstoffe in den Untergrund darstellt (Loésemittel und Schwermetal-
le). Durch eine Spedition wurde eine Wartungshalle mit einer Arbeitsgrube errichtet, in der
durch die Fahrer der Firma kleinere Reparaturen an den LKW selbst durchgefiihrt wurden.
Im AuRenbereich des Grundstiickes befindet sich ein Waschplatz mit einem Leichtflissig-
keitsabscheider. Auch hier kdnnen Schadstoffe in den Untergrund gelangt sein.

Zeitweise befand sich in einem Teilbereich des Lagergebaudes eine Kiihlzelle fiir Frischle-
bensmittel. Kiihlaggregate dirfen seit 1987 nicht mehr mit FCKW betrieben werden, daher
ist ein Eintrag von FCKW weitestgehend auszuschlieen. Mit welchen Kiihimitteln die Kiihl-
zelle betrieben wurde, ist nicht bekannt. Eine Untersuchung der Bodenluft auf Kiihimittel wa-
re daher anzuraten.

Die Firma COLT Telecom GmbH betreibt innerhalb des Gebaudes eine Umsetzerstation flir
Datenlibertragungen. Zum Schutz vor Branden wird ein Loschmittel auf Basis von Heptaflu-
orpropan gelagert. Da dieses Loschmittel bisher noch nicht zum Einsatz kam, handelt es
sich bei diesem Lagerort nicht um einen Verdachtsbereich.

Ergebnisse:

Die Verdachtsbereiche sollten durch technische MalRnahmen (Durchfliihrung von Sondierun-
gen, Entnahme von Boden- und Bodenluftproben und Untersuchung auf die relevanten
Schadstoffe) Uberprift werden.

Altstandort An der Briicke 8-10
(ALTIS-NR. 433.008.020-001.111)

Fiir den Standort ,,An der Briicke 10“ konnte der Altlastverdacht nicht bestétigt wer-
den. Auf diesem Grundstiick befindet sich lediglich ein Hotel.

Die unter der Adresse ,An der Briicke 10" genannten Gewerbebetriebe (Spedition, Herstel-
lung von Betonfertigteilen) wurden auf einem anderen Grundstiick betrieben. Die heutige
Adresse ,An der Brucke 8-10“ stimmt nicht mit der Adresse ,An der Briicke 10 aus den Jah-
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11.2

11.2.1

ren nach 1945 bis in die 1960er Jahre Uberein. Die unter dieser Adresse aufgefiihrten Be-
triebe hatten ihren Standort im Bereich der Altablagerung ,Mohr’'sches Gelande®, fir die be-
reits 1999 der Altlastverdacht aufgehoben wurde.

Der genaue Standort dieser Firmen (Nutzung von Gebauden der Firma TRAMO) sowie
eventueller Arbeitsbereiche, Eigenverbrauchertankstellen und Lagerflaichen konnte nicht er-
mittelt werden.

Altstandort An der Briicke 13-25 ,,Mohr'sches Geldnde*
(ALTIS-NR. 433.008.020-001.027)

Das Grundstick An der Briicke 13-25 liegt zur Zeit brach bzw. wird von einer Hundeschule
genutzt.

Die Untersuchungen der Altablagerung ,Mohrsches Gelande“ in den Jahren1987 — 1999
ergaben keine Hinweise auf Verunreinigungen. Es wurden lediglich eine Aufsalzung des
Grundwassers und geringfligige PAK-Gehalte im Abstrom der Ablagerung festgestellt. Der
Altlastverdacht konnte aufgehoben werden. Als Verfillmaterial fir die Gruben werden Aus-
hubmaterial vom U-Bahn Bau in Frankfurt und Abbruchmaterial des Frankfurter Waldstadi-
ons genannt.

Orientierende Erkundung

Zur Feststellung von moglichen Verunreinigungen des Untergrundes wurde das Plangebiet
in Hinblick auf die Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung, das HWG (Hessisches
Wassergesetz) sowie in Hinblick auf das Abfallrecht untersucht (Hydrosond, Geologisches
Buro, Rheinminster, 18.11.2011 und 30.11.2011).

Altablagerungen ,NordendstraBBe*
(ALTIS-NR. 433.008.020-000.008 und 433.008.020-000.009)

Die Altablagerung ,NordendstralRe” liegt am nordéstlichen Ende des Gewerbegebietes und
besteht aus zwei Teilbereichen nérdlich bzw. sidlich der Nordendstralie.

Nach den Ergebnissen der Historischen Erkundung wurde hier in zwei ehemaligen Gruben
Erdaushub, Bauschutt und in Teilbereichen auch Mill abgelagert. Eine Gefahrdung der
Schutzgiiter Grundwasser und Luft war nicht auszuschlie3en.

Auf Basis der 2008 von Hydrosond vorgelegten Historischen Erkundung wurden fir die Ver-
dachtsflache Untersuchungen im Hinblick auf die Wirkungspfade Boden- Grundwasser und
hinsichtlich einer Gefahrdung durch Deponiegas durchgeflihrt. Desweiteren wurde versucht,
die Machtigkeit der Ablagerungen und deren Zusammensetzung abzuschatzen.

Die Gelandearbeiten fanden in der ersten Oktoberwoche 2011 statt. Insgesamt wurden 9
Rammkernsondierungen niedergebracht, 2 Grundwassermessstellen eingerichtet, 7 Boden-
luftproben auf leichtfliichtige Schadstoffe und Deponiegas untersucht sowie das Grundwas-
ser direkt unterhalb der Ablagerungen, im Zustrom und auch im Abstrom beprobt und ge-
maf Parametersatz Grundwasser — Altablagerungen untersucht.

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen besitzen die Ablagerungsbereiche bei einer Ge-
samtflache von rd. 12.800 m? ein Volumen von rd. 58.500 m®. Dabei verteilen sich die Antei-
le wie nachfolgend:

Grube 1 (im nérdlichen und zentralen Bereich gelegen): A = 3.300 m? V = 13.000 m®
Grube 2 (entlang der Bahngleise im Osten gelegen): A = 8.500 m? V = 45.500 m?®

Nach den Ergebnissen der durchgefiihrten Untersuchungen ist eine Gefahrdung des Men-
schen liber den Wirkungspfad, Boden-Mensch sowie liber austretende Deponiegase
nicht zu besorgen.

Das im Bereich von Grube 1 direkt unterhalb der Altablagerungssohle anzutreffende Grund-
wasser (Messstelle SW 1) ist durch Schadstoffe wie MKW, PAK und AOx sowie die
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Schwermetalle Blei, Cadmium, Chrom, Nickel und Zink lokal belastet.

Die im Grundwasser gemessenen Konzentrationen iberschreiten direkt unterhalb der Altab-
lagerungssohle von Grube 1 fiir MKW sowie die Schwermetalle Blei, Cadmium, Chrom, Ni-
ckel und Zink auch die Priifwerte der BBodSchV.

Bis zu den Emittentenmessstellen GW 2 und GW 3 erfolgen im Abstrom eine Verdinnung,
Anlagerung bzw. ein Abbau von Schadstoffen. Die in SW 1 festgestellten Priifwert-
Uberschreitungen sind, mit Ausnahme einer geringfiigigen Uberschreitung des Priifwertes
fir PAK15, im Abstrom nicht mehr zu messen.

Die eingelagerten Bauschuttanteile fiihren zu einer verstéarkten Mineralisierung des Grund-
wassers, erhohte Hydrogencarbonat-, Sulfat-, Calcium- und Magnesiumgehalte weisen da-
rauf hin. Der bereits groRtenteils mineralisierte Hausmiill macht sich u.a. tiber erhéhte Chlo-
rid-, Ammonium-, Bor-, Natrium und Kaliumgehalte sowie (iber einen vergleichsweise hohen
DOC-Gehalt und Spuren bei AOx bemerkbar.

Die Stichtagsbeprobung am 06.10.2011 erfolgte bei niedrigem Grundwasserstand. Die Un-
terkante des mineralisierten Miills von Grube 1 lag dabei durchweg oberhalb des Grundwas-
serspiegels und nur die tieferen Teile der Erdaushub- und Bauschuttablagerungen von Gru-
be 2 reichten bis in die gesattigte Bodenzone. Bei hohem Grundwasserstand muss davon
ausgegangen werden, dass auch die Millablagerungen von Grube 1 bis in die gesattigte
Bodenzone hinab reichen. Eine verstarkte Auswaschung von Schadstoffen ist dann nicht
auszuschlieRen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann eine Gefihrdung des Schutzgutes Grundwas-
ser Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nicht ausgeschlossen werden.

Weitere Untersuchungen, wie die nochmalige Beprobung des Grundwassers zu Zeiten sai-
sonal hoher Grundwasserstande und ggf. die Errichtung einer 5‘-Grundwassermessstelle im
zentralen Abstrom der Ablagerungsbereiche werden fir eine abschlieRende Bewertung
empfohlen.

Werden auch bei hohem Grundwasserstand die Prifwerte der BBodSchV eingehalten,
konnte der Verdacht einer Grundwassergeféahrdung als ausgeraumt gelten. Weitergehende
MafRnahmen waren in diesem Falle (vorbehaltlich einer Prifung durch die zustédndige Um-
weltbehdrde) nicht mehr erforderlich.

Entsorgungsrelevanz

Im Rahmen der Untersuchungen wurden keine analytischen Untersuchungen am Deponat
durchgeflhrt, da diese aufgrund der starken Inhomogenitét der abgelagerten Stoffe fir die
vorliegende Fragestellung nicht zweckmaRig waren.

Nach den bisherigen Untersuchungsergebnissen muss davon ausgegangen werden, dass
zumindest im Bereich von Grube 1 grofere Mengen mineralisierten Miills eingebaut wurden.
Bei der Planung eventueller Bauvorhaben ist somit hinsichtlich der spateren Verwer-
tung von Aushubmaterialien mit einer erheblichen Belastung zu rechnen.

Altstandort An der Briicke 2-6
(ALTIS-NR. 433.008.020-001.207)

Das Geologische Buro Hydrosond wurde beauftragt, den Altstandort ,An der Briicke 2-6“ im
Rahmen einer Orientierenden Erkundung hinsichtlich méglicher nutzungsbedingter Verun-
reinigungen zu untersuchen und den sich daraus ergebenden weiteren Handlungsbedarf
aufzuzeigen. Die Untersuchungen wurden erforderlich, weil auf dem Standort in der Vergan-
genheit mit wassergeféahrdenden Stoffen umgegangen und teilweise auch gelagert wurden.
Ein potentieller Eintrag in den Untergrund und damit eine Gefahrdung relevanter Schutzgu-
ter war nicht auszuschlieen (Anfangsverdacht).

Im Zuge der Erkundung des Standortes wurden die fir einen potentiellen Schadstoffeintrag
relevanten Bereiche ermittelt. AnschlieRend wurde an diesen Stellen der Untergrund Uber
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Rammkernsondierungen aufgeschlossen, organoleptisch bewertet und Bodenluft- bzw. Bo-
denproben entnommen. Die Analytik erfolgte jeweils auf die fir den Bereich relevanten
Schadstoffe (in der Bodenluft auf BTEX und LHKW; im Bodenmaterial auf BTEX, LHKW,
MKW, PAK, PCBs bzw. Schwermetalle).

In den Bodenluftproben wurde in keiner der Proben von LHKW die Bestimmungsgrenze der
jeweiligen Einzelsubstanzen Uberschritten. BTEX wurden in allen Bodenluftproben gemes-
sen. Nach Abzug der am Standort festgestellten Hintergrundbelastung lagen die Gehalte
zwischen 0,7 mg/m® und 2,8 mg/m?.

Organoleptisch fanden sich nirgendwo Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen. Die
untersuchten Bodenproben wiesen mit Ausnahme einer geringen Belastung mit BTEX in ei-
ner der Proben keine Schadstoffgehalte oberhalb der jeweiligen Bestimmungsgrenzen auf.
Der gemessene BTEX-Gehalt sowie die in einer weiteren Probe bestimmten Schwermetall-
gehalte lagen weit unter den Beurteilungswerten der Handlungshilfe zur Sickerwasserprog-
nose des HLUG.

Auf Basis der Bodenluft- und Bodenuntersuchungen erfolgte eine Abschatzung der Grund-
wassergefahrdung sowie des sich daraus ergebenden Handlungsbedarfs. Dabei ist von sehr
geringen bis nicht vorhandenen Schadstoffbelastungen des Bodens auszugehen. Die Mobili-
tat der in Frage kommenden Schadstoffe (BTEX) ist hoch und die Schutzfunktion der unge-
sattigten Bodenzone ist als gering einzustufen. In der Summe ist eine Grundwasserge-
fahrdung nicht abzuleiten bzw. zu erwarten. Der Anfangsverdacht aus der Histori-
schen Erkundung hat sich somit nicht bestatigt.

Da fur den Standort auch keine konkreten Hinweise auf Unfélle oder Leckagen vorliegen,
kann der Anfangsverdacht einer Grundwassergefahrdung u.E. nach menschlichem
Ermessen ebenfalls als ausgeraumt gelten.

Es besteht nach Ansicht der Gutachter kein weiterer Handlungsbedarf.

Entsorgungsrelevanz

Verglichen mit den Zuordnungswerten gemaf LAGA 20 - TR Boden ist das Uber die Ramm-
kernsondierungen aufgeschlossene Bodenmaterial fir die untersuchten Parameter unter Z-0
einzustufen und kénnte somit uneingeschrankt wieder verwendet bzw. verwertet werden. Im
Falle einer Wiederverwendung sind jedoch auch die restlichen Parameter der Richtlinie zu
untersuchen und deren Zuordnungswerte einzuhalten.

Die Vorsorgewerte der BBodSchV werden von den untersuchten Parametern ebenfalls ein-
gehalten, so dass einer Umlagerung von Bodenmaterial im Rahmen von BaumafRnahmen
auf dem Gelande (Aushub und Wiedereinbau) in bezug auf diese Parameter nichts im Wege
stiinde.

Erfordernis von Sanierungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser tber
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser fur die Altablagerungen ,Nordendstral3e” nicht aus-
geschlossen werden.

Weitere Untersuchungen, wie die nochmalige Beprobung des Grundwassers zu Zeiten sai-
sonal hoher Grundwasserstande und ggf. die Errichtung einer 5“-Grundwassermessstelle im
zentralen Abstrom der Ablagerungsbereiche werden fir eine abschlieRende Bewertung
empfohlen.

Werden auch bei hohem Grundwasserstand die Prifwerte der BBodSchV eingehalten,
konnte der Verdacht einer Grundwassergefahrdung als ausgeraumt gelten. Weitergehende
MaRnahmen wéren in diesem Falle (vorbehaltlich einer Prifung durch die zustandige Um-
weltbehorde) nicht mehr erforderlich.

Bei allen BaumafRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf
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das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das
Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez.
IV/Da 41.5, zu informieren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altfldchen, schédliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschéden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeits-
schutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 zu beteiligen.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet, das zu ca. zwei
Dritteln bereits bebaut ist. Das Plangebiet wird durch die Farmstrafe, die Nordendstrafte
und die Stralle ,An der Brlicke" erschlossen.

Im Gewerbegebiet befinden sich verschiedene Nutzungen, wie Biiro- und Lagergebaude,
Produktions- und Fertigungsgebéude und Versandhandel.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Druckerei (Fa. Hiirriyet). Im Siiden
des Gebietes ist die Hessische Industriemll (HIM) GmbH und Fa. Frassur (Abfallentsor-
gungs- und Sonderabfallzwischenlagerung) anséssig. Im Nordwesten nérdlich der Nordend-
stral’e und im mittleren Bereich des Plangebietes westlich der StraRe ,An der Briicke* befin-
det sich Wohnnutzung.

Im Plangebiet liegen zwei groRere unbebaute Flachen im Osten an der Bahnlinie und im
Westen an der Farmstrae mit einer GrofRe von jeweils etwa 2,5 ha. Durch die fehlenden
Nutzungseinfliisse haben sich hier zwei Brachflachen ausgebildet, die durch Ruderalfluren
und teilweisen Gehdlzbewuchs gepragt sind.

Die Umgebung des Plangebietes wird von weiteren Gewerbeflachen gepragt. Im Nordwes-
ten schlieRen sich an das Plangebiet Waldbestéande an. Im Osten befindet sich die Bahnlinie
Mannheim-Frankfurt, im Siiden verlauft die Aschaffenburger StralRe und im Westen die
Farmstralle.

Naturraumliche Grundlagen

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden von Walldorf nérdlich der Aschaffenburger Strafke. Im Osten
verlauft die Bahnlinie Mannheim-Frankfurt. Das Plangebiet ist Teil eines groReren Gewerbe-
gebietes, im Norden und Osten schlieen sich Waldflachen an.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit Untermainebene, einer vorwiegend
sandigen Ebene im Rhein-Main-Tiefland. Die zugehérige Grundeinheit Monchwald und Drei-
eich ist noch teilweise bewaldet und durch Sandbdéden gekennzeichnet.

Relief, Geologie und Boden
Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer Hohe von etwa 100 bis 102 m G.NN

Urspringlich herrschten in dem Bereich pleistozéne Terrassenflachen sowie Flugsandgebie-
te mit Dinen vor.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gewerbegebiet, das groRtenteils
bebaut ist. Aufgrund der bestehenden Uberbauung und Versiegelung ist der Boden im Plan-
gebiet grof¥flachig anthropogen tberformt. Innerhalb der Baufelder ist mit Auffiillungen und
Umlagerungen des Bodens zu rechnen.

Im Plangebiet befinden sich 4 Altablagerungen und 2 Altstandorte. N&here Aussagen zu den
Altlasten finden sich in Kapitel 11.
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Grund- und Oberflachenwasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Untermaingebiet in der hydrogeologischen Einheit Hanau-Seligen-
stadter Senke. Die grundwasserleitenden Schichten sind Flug-, Dinen-, Terrassensande
und -kiese des Pleistozans. Es handelt sich um durchlassige Grundwasserleiter mit mittlerer
Verschmutzungsempfindlichkeit. Die Grundwasserbeschaffenheit ist mit 4° bis 12° dH weich
bis mittelhart. (HLB 1991). Mit einem Grundwasser-Flurabstand von 0 - 2 m ist zu rechnen.

Teilbereiche des Plangebietes sind bisher unversiegelt und haben eine Bedeutung zur
Grundwasserritckhaltung und -neubildung. Im Bereich der bestehenden Bebauung und Ver-
siegelungen ist das Grundwasserpotenzial vorbelastet.

Oberflachenwasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in der klimatisch beglinstigten Rhein-Main-Ebene. Die mittlere jahrliche
Lufttemperatur liegt bei 9° C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei 600-700 mm.
Die Hauptwindrichtung ist im Sommer Sud bis Siidwest. Im Winter herrschen Winde aus
Nordost bis Ost vor. Generell besitzt die Stadt Morfelden-Walldorf ein thermisch sehr gut
ausgeglichenes Freilandklima mit geringen Anzeichen einer urbanen Uberwarmung. (Land-
schaftsplan UVF 2001)

Vor allem die noérdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen haben eine
bedeutende klimadkologische Funktion. Sie sind wichtige Kaltluftproduzenten und tragen
zum Klimaausgleich in den angrenzenden Siedlungsflachen bei. Die beiden im Plangebiet
vorhandenen gréReren Brachflachen mir Gehdlz- und Einzelbaumbestand verbessern die
kleinklimatischen Situation. Generell befinden sich im Plangebiet grol¥flachig versiegelte und
Uberbaute Bereiche, die durch erhohte Warmespeicherung zum Aufheizen der Luft beitra-
gen.

Genaue Untersuchungen zum Lokalklima liegen nicht vor.

Biotoptypen

Im Oktober 2007 wurde eine Begehung des Plangebietes durchgefiihrt. Die Kartierung ist in
der landschaftsplanerischen Bestandsaufnahme dargestellt. Im Folgenden wird in zusam-
mengefasster Form ein Uberblick Uber die im Plangebiet vorhandenen Biotop- und Nut-
zungsstrukturen gegeben.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein voll erschlossenes und tUberwiegend bebautes
Gewerbegebiet. Im Bereich der bestehenden Bebauung finden sich iberwiegend versiegelte
Flachen mit Gebauden, Parkierungs- und Lagerflachen. Auf den bereits bebauten Grundstu-
cken sind Grinbestande nur in einem untergeordneten Maf in Form von Abstandsgrinfla-
chen mit Ziergehdlzen oder kleineren Rasenflachen vorhanden.

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich Wohngebaude mit umliegenden Hausgarten-
flachen. Auch im mittleren Teil des Plangebietes an der StralRe An der Briicke liegt ein
Wohnhaus mit einem groRen Hausgartenbereich. Dieser besteht Uberwiegend aus einer in-
tensiv gepflegten Rasenflache, es gibt jedoch zwei gréere Walnussbaume.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen zwei gréRere Brachflachen mit eingestreuten Ru-
deral- und Gehdlzstrukturen. Beide Brachflachen haben eine GrofRe von jeweils etwa 2,5 ha.
Wegen fehlender Nutzungseinflisse hat sich eine Vegetation aus alteren und jingeren
Laubbaumen und -strauchern, ruderalen Gebischen, Ruderalfluren und Wiesenbereichen
entwickelt. Auf der westlichen Brachflache an der FarmstralRe befinden sich grofiere Pap-
peln, sowie Geholzstrukturen aus Arten wie Hasel, Hartriegel, Robinie. Auf der dstlichen
Brachflache an der Bahnlinie finden sich Gehdlzarten wie Robinie, Hartriegel und Brombee-
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ren. In der Krautschicht waren Beiful, Goldrute und Nachtkerze zu erkennen. Nihere Aus-
sagen zu der Auspragung der Brachflachen finden sich unter Kapitel 13.6 Okologische Un-
tersuchungen.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Siiden und Westen von weiteren gewerblich ge-
nutzten Bauflachen gepragt. Im Norden grenzt Wald an und daran anschlieRend das Gelan-
de des Flughafens. Im Osten wird das Plangebiet von einer Bahnlinie begrenzt, daran
schlieRen sich Waldflachen an.

(09.130)"
Flughafen
(02100

(11221
. (11.222)
(10.530)"
(10520

(10710

(041107

* Nadelbaum (04.120)"

Stadt Morfelden-Walldorf

Bebauungsplan Nr. 28
e Walldorf-Nord -

An der Briicke"

Landschaftsplanerische
Bestandsaufnahme

s O "'1@

i

PLANUNGSGRUPPE & DARMSTADT
Avcensirafie 23 84263 Darmstadt

Abbildung 6: Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme

13.6  Okologische Untersuchungen

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei grofRere Brachflachen (s. Abbildung 7) mit Ruderal-
und Gehdlzstrukturen. Fur diese beiden Flachen wurden vertiefende 6kologische Untersu-
chungen in Auftrag gegeben. Es liegen folgende Gutachten vor:

— Okologisches Fachgutachten — Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbegebiet Walldorf Nord -
An der Brucke", BfL Heuer & Déring, Brensbach, September 2008,

— Artenschutzrechtliches Gutachten — Bebauungsplan Nr. 28 ,Walldorf Nord - An der Bru-
cke“, BfL Heuer & Déring, Brensbach, Oktober 2010.

Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammenfassend dargestellt. Fiir Detailaussagen
wird auf die vorliegenden Gutachten verwiesen.
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Abbildung 7: Abgrenzung der Untersuchungsgebiete

13.6.1 Okologisches Fachgutachten

Der Untersuchungsumfang umfasst die Erfassung von Vogeln, Fledermausen, Reptilien,
Heuschrecken, Laufkafern, Tagfaltern sowie seltene geféahrdete bzw. geschiitzte Pflanzenar-
ten.

Zusammenfassung

Die beiden Teilflachen des Untersuchungsgebietes sind jeweils eingezaunt. Die westliche
Teilflache ist dadurch weitgehend ungestért und wird nur am Ostrand von einem anliegen-
den Grundstiick aus betreten. Auf der 6stlichen Teilflache befindet sich im westlichen Teil
ein Hundelbungsplatz, der regelmafig gemaht und genutzt wird, wahrend der Rest der Fla-
che weitgehend ungestort ist.

Von den Pflanzenarten, die Ende der 1980er Jahre nachgewiesen wurden (Flachende-
ckende Biotopkartierung Stadt Morfelden-Walldorf, 1987), kommen im Jahr 2008 einige Ar-
ten nicht (mehr) im Untersuchungsgebiet vor. Ursachen hierfir sind das kleinere aktuelle
Untersuchungsgebiet mit dem Fehlen eines Feuchtlebensraumes sowie die fortgeschrittene
Sukzession auf der Ostlichen Teilflache, bei der insbesondere Pionierarten durch Gehdlze,
Brombeeren und das Landreitgras verdrangt wurden. Vor allem der stdliche Teil dieser Fla-
che hat seinen Charakter infolge von aufkommenden Gehélzen und der damit einhergehen-
den Beschattung schon stark verandert.

Die beiden Teilflachen konnen jedoch auch heute noch als floristisch artenreich und in
Hinblick auf Flora und Vegetation wertvoll eingestuft werden. Auf der 6stlichen Teilflache
sind die GréRe und Qualitat der Silbergrasfluren als Qualitatsmerkmal besonders hervorzu-
heben. Auf der westlichen Teilflache haben 7 geféahrdete bzw. auf der Vorwarnliste stehende
Arten einen Lebensraum. Viele der auf beiden Flachen vorkommenden Arten sind solche der
Sandmagerrasen (Thero-Airetalia, Corynephoretalia) sowie der warmeliebenden Hochstau-
denfluren. Sie kennzeichnen in ihrer Haufigkeit infolge von Nutzungsanderungen, Nahrstof-
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feintrag und Fléchenverbrauch stark zuriickgehende und wegen ihrer Bedeutung fiir Vegeta-
tion und Fauna schutzwiirdige Standorte auf gehélzfreien, warmen Sand- und (Schotter)-
béden.

Von den Tierarten, die Ende der 1980er Jahre nachgewiesen wurden, kommen im Jahr
2008 einige Arten nicht (mehr) im Untersuchungsgebiet vor. Nicht nachgewiesen wurde die
Kreuzkrote (Bufo calamita - hier ging wohl der Feuchtlebensraum verloren). Ebenfalls ver-
schwunden sind Dorngrasmiicke (Sylvia communis) und Baumpieper (Anthus trivialis). Noch
vorhanden ist das artenreiche Heuschrecken-Spektrum und erhalten hat sich auch die 1987
schon erwahnte Population der Zauneidechse.

Aufgrund der Begehungen in den Monaten April bis September 2008 ergaben sich sehr un-
terschiedliche Einschatzungen der Flachen fiir die einzelnen untersuchten Tierartengruppen
Végel, Flederméuse, Reptilien, Heuschrecken, Laufkéfer und Tagfalter. Einen optimalen Le-
bensraum hat auf der 6stlichen Teilflache die Zauneidechse. Weniger wertvoll sind beide
Flachen fir die Fledermaus-Arten und auch die Zahl und die Artenzusammensetzung der
Brutvigel lassen keine hohe Bedeutung der Flachen als Vogellebensraum erkennen. Die
Laufkafervorkommen weisen auf ein gewisses Potenzial der westlichen Teilflache als Lauf-
kéfer-Lebensraum hin, wahrend die 6stliche Teilflache nach den vorliegenden Daten wohl
keine nennenswerte Bedeutung fiir die Tierartengruppe hat. Beide Flachen haben aufgrund
ihres Mikroklimas und ihres Blitenreichtums eine mittlere Bedeutung fiir Tagfalter.

Bemerkenswert ist das Artenspektrum der Heuschrecken. Nachgewiesen wurden auf bei-
den Flachen nicht nur euryoke Arten, sondern auch die charakteristischen Arten der Tro-
ckenrasen und Heiden, die hier entsprechende Boden- und Klimaverhéltnisse vorfinden. Un-
gewohnlich ist vor allem das Vorkommen von Mantis religiosa (Gottesanbeterin) auf der 6st-
lichen Teilflache, die in der Roten Liste Hessen bis vor kurzem als ausgestorben galt.

Die Bedeutung des Untersuchungsraumes flir Zauneidechse und Heuschrecken sowie die
Vorkommen weiterer thermophiler Tierarten belegen das hohe Potenzial der beiden Teilfla-
chen, insbesondere aber der &stlichen, fiir warmeliebende Tiere. Diese Biotopqualitat kann
allerdings nur bei entsprechender Pflege vor weiterer Sukzession, in deren Folge auch die
Silbergrasfluren verschwinden wiirden, bewahrt werden. Neben Grab- und Wegwespen,
Hummeln und Hornissen wurden auf den Flachen der Ameisenléwe (Euroleon nostras) und
die Gelbe Diebsameise (Solenopsis fugax) nachgewiesen.

Besonders geschiitzte Tierarten wurden bei den Artengruppen Végel (alle heimischen Ar-
ten), Tagfalter und Heuschrecken festgestellt. Nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng
geschitzte Tierarten im Untersuchungsgebiet sind die Zauneidechse (Teilflache Ost) und
die vier nachgewiesenen Fledermausarten, die das Gebiet als Jagdrevier nutzen. Geschiitz-
te Pflanzenarten wurden nicht festgestellt.

Durch eine Bebauung wiirde insbesondere auf der 6stlichen Teilflache ein wertvoller Pflan-
zen- und Tierlebensraum verloren gehen. Auch eine Teilbebauung der Flachen wiirde das
vorhandene Mikroklima durch Beschattung verandern und die Artenzusammensetzung auf
den Flachen negativ beeinflussen. Bei einer Bebauung der (isoliert liegenden) Teilflache
West wére der Erhalt der Teilflache Ost anzustreben. Als Ausgleich fir die Bebauung der
Teilflache West kénnte entlang der Bahnlinie ein Brache-Streifen entwickelt werden, der den
Kontakt zu dem nérdlich an die Bebauung anschliefenden FFH-Gebiet Nr. 5917-304 'Mark-
und Grundwald zwischen Riisselsheim und Walldorf' herstellen wiirde (mit u.a. weiteren
Vorkommen der Zauneidechse).
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13.6.2

Abbildung 8: Bereiche mit hoher 6kologischer Bedeutung (schraffiert)

Artenschutzrechtliches Gutachten

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Lebensraume geschutzter Tierarten vor.
In dem vorliegenden Gutachten werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG, die durch das Vorhaben erfillt werden kénnen, ermit-
telt und dargestellt. Malknahmen zur Vermeidung von negativen Eingriffsfolgen werden be-
nannt und erlautert.

Fur folgende Tierarten bzw. Tierartengruppen greifen die Vorschriften des § 44 Abs. 1
BNatSchG:

1. Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
Fledermause

Eine Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist nicht zu erwarten, da sich diese aul3erhalb des Geltungsbereiches im Wald be-
finden.

Eine erhebliche Stérung von streng geschltzten Flederméausen wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist zu erwarten, da Teile des Geltungsbereiches ein Jagdgebiet von Fledermaus-
arten sind und da der Geltungsbereich sich im Nahbereich von Wald befindet.

Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass diese Stérung zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes von lokalen Fledermauspopulationen fiihren wird: In unmittelbarer Nahe
stehen ausreichend groRRe Jagdareale fir die Fledermausarten zur Verfugung. Es ist nicht
anzunehmen, dass der Geltungsbereich ein essentielles, d.h. alleiniges Jagdareal darstellt.

Es sind keine konfliktvermeidenden Mafinahmen notwendig.
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Zauneidechse

Eine Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist zu erwarten, da sich innerhalb des Geltungsbereiches Zauneidechsen-
Quartiere befinden. Ein Verlust der lokalen Population (hier: des Bestandes auf der Flache)
durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist zu erwarten.

Eine erhebliche Stérung von Zauneidechsen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht- und
Uberwinterungszeiten durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist zu erwarten

MaBnahmen zur Vermeidung

— Eine Flache angemessener GroRe, die nicht durch Geb&aude beschattet wird, sollte von
Bebauung frei gehalten werden.

— Bereiche mit dichterem Gehdlzaufwuchs innerhalb dieser Flache sollten entbuscht wer-
den; einzelne Geholze sollten erhalten werden, da auch beschattete Platze zum Lebens-
raum der Zauneidechse gehoren.

— Zauneidechsen aus der angrenzenden Flache sollten vor der Durchfiihrung der BaumaR-
nahme in diese Flache umgesetzt werden (geeigneter Zeitraum: Ende Marz bis Anfang
Oktober; adulte Tiere nur bis Anfang September). 3

— Die Fléche sollte wahrend der Baumaflinahme so eingezéunt werden, dass die Tiere nicht
zurick laufen kénnen (der Zaun sollte spater entfernt werden)

— die Flache muss durch eine Mahd im Abstand von 5 - 7 Jahren (Abtransport des Mah-
und Schnittgutes) offen gehalten werden.

— Eine Besonnung der Flache ist dadurch zu gewahrleisten, dass sidlich und westlich im
Abstand von 10 - 20 m keine héheren Gebéaude gebaut (Anordnung von Lagerflachen)
und keine Baume gepflanzt werden.

— Der Erfolg der MaRnahme ist durch ein mehrjahriges Monitoring (empfohlen werden 5
Jahre) nachzuweisen. Hierbei sind die Vegetations- und die Populationsentwicklung auf
der Flache zu untersuchen.

— Ein Betreten der Flache z.B. in Arbeitspausen (Aufstellen von Banken, extensive Nut-
zung) ist moglich.

2. Europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie
Geholz-, Hohlen- und Nischenbriiter

Eine Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist zu erwarten. Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten wird im raumlichen Zusammenhang jedoch weiterhin erfiillt.

Eine erhebliche Stérung der Gehélzbriiter wahrend der Brut-, Aufzuchts- und Uberwinte-
rungszeiten durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist zu erwarten. Es ist jedoch nicht
zu erwarten, dass diese Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lo-
kalen Geholzbriterpopulationen flihren wird.

Als konfliktvermeidende MalRnahme sollen Rodungen von Gehdolzen aulterhalb der Brutzei-
ten durchgefiihrt werden.

Turmfalke

Eine Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplans ist moglich, wenn an dem Gebaude (Flurstiick 7/54) auf dem der Turmfalke bri-
tet, Veranderungen vorgenommen werden. Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten ware auch in diesem Fall im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt.

Eine erhebliche Stérung von Turmfalken wéhrend der Brut-, Aufzuchts- und Uberwinte-
rungszeiten durch die Umsetzung des Bebauungsplans ist aufgrund des Verlustes eines
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13.6.3

Nahrungsraumes zu erwarten. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass diese Stérung zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen von Turmfalken flihren
wird.

Konfliktvermeidende MaRnahme: Werden an dem Gebaude Veranderungen vorgenommen,
ist bei Art und Zeitpunkt der Malinahmen das Vorkommen des Turmfalken zu beachten.

Fazit: Die Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden
durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 28 ,Gewerbegebiet Walldorf-Nord - An der
Briicke“ bei Beachtung der konfliktvermeidenden MaRnahmen flr die Zauneidechse nicht er-
fallt.

Auswirkungen auf den Bebauungsplan

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes kommt es zu der Uberplanung
von floristisch und faunistisch wertvollen, bisher ungenutzten Brachflachen innerhalb des
Geltungsbereiches. Der Bebauungsplan sieht auf diesen Flachen eine gewerbliche Bebau-
ung vor. Das hat zur Folge, dass es zu einem Verlust von 6kologisch wertvollen Bereichen
kommt.

Beide Brachflachen werden im 6kologischen Gutachten als floristisch artenreich und in Hin-
blick auf Flora und Vegetation wertvoll eingestuft. Es finden sich jedoch keine Pflanzenarten
die nach BArtSchVO oder FFH-Richtlinie geschitzt sind. Aus den Artengruppen Fledermau-
se, Vogel, Reptilien, Tagfalter, Heuschrecken und Laufkafer wurden auf den beiden Brach-

flachen im Plangebiet streng und besonders geschiitzte Arten festgestellt.

Deshalb ist bei Betroffenheit nur national geschiitzten Arten auf der Ebene des Bebau-
ungsplans Uber die Vermeidung und den Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs gemaf
§ 1a Abs. 3 BauGB in der Abwagung zu entscheiden.

Sind durch Bauleitplane Eingriffe zu erwarten, bestimmt § 14 Abs. 1 BNatSchG als spezielle
Vorschrift, dass Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nicht nach § 15
BNatSchG, sondern nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden ist. So re-
gelt § 1a Abs. 3 BauGB, das die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in der Abwa-
gung zu berlicksichtigen sind. Ist der Eingriff nach § 1a Abs. 3 BauGB bewaltigt, so ist er
auch nach dem Bundesnaturschutzgesetz zulassig.

Droht bei Verwirklichung des Bebauungsplans ein Versto? gegen ein artenschutzrechtliches
Verbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit Nr. 3 und/oder Nr. 4 BNatSchG und sind
europaisch geschiitzte Arten (Arten nach Anhang IV der FFH-RL oder europaische Vogel-
arten) betroffen, sind die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5
abzuprifen.

1. National geschiitzte Arten

Durch das Vorhaben kommt es zu einer Beeintrachtigung von streng geschutzten Arten, die
der Eingriffsregelung nach §§ 14-15 BNatSchG unterliegen.

Durch den Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden jedoch keine grundsatzlichen An-
derungen zur Uberbaubarkeit des Plangebietes getroffen, da das durch den alten und den
neuen Bebauungsplan ermdglichte Mal} der Bodenversiegelung gleich bleibt. Zuséatzliche
Eingriffe in den Naturhaushalt werden nicht ermdéglicht.

Das Plangebiet liegt zudem im bebauten Innenbereich nach § 34 BauGB. Somit waren Vor-
haben, die sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung in das Gebiet einfligen auch vor
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im Plangebiet zulassig gewesen. D.h. es
bestand auch schon vor Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Planungsrecht, da
die beiden Brachflachen nach § 34 BauGB bebaubar sind

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sofern Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zuléassig sind. Dieses ist im vorliegenden Fall zutref-
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fend. Somit ist die Anwendung der Eingriffsregelung nicht notwendig.

2. Europaisch geschiitzte Arten

Das 6kologische Fachgutachten stellt auf den beiden untersuchten Brachflichen besonders
geschutzte Tierarten fest, die den besonderen, unmittelbar umzusetzenden artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des §§ 44-45 BNatSchG unterliegen.

Fur diese Arten, Zauneidechse, Turmfalke sowie Gilde der Gehélz-, Hhlen- und Nischen-
briter unter den européischen Vogelarten, sind besondere Malinahmen zu ergreifen, um die
Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1 nicht auszulésen. Die notwendigen VermeidungsmafR-
nahmen werden in den vorliegenden Bebauungsplan tibernommen.

Die Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden bei Beachtung
der konfliktvermeidenden MaRnahmen fiir die Zauneidechse nicht erfiillt.

13.7 Landschaft, Freizeit und Erholung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gewerblich genutzte Bauflache mit groRvolumi-
gen Gebauden und groRflachig versiegelten Bereichen. Im Plangebiet liegen zwei gréRere
Brachflachen, mit Gehdlz- und Einzelbaumbestanden sowie Ruderalfluren.

Bis auf die beiden Brachfléchen finden sich Griin- und Gehélzbestédnde im Plangebiet nur in
einem untergeordneten Mal3. Ein auffalliges Griinelement sind die Pappeln auf der Brachfla-
che an der Farmstrale.

Die im Norden und Osten an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen binden die Gewer-
beflachen in die Landschaft ein.

Das Plangebiet besitzt keine Bedeutung zur Naherholung oder Freizeitgestaltung. Im Nor-
den des Plangebietes verlauft zwischen den Baugrundstiicken und dem Wald ein Ful- und
Radweg, der als Verbindungsstrecke in die angrenzenden Waldgebiete dient.

14. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
14.1 Art der baulichen Nutzung

14.1.1 Mischgebiet mit Nutzungseinschrankungen

Im Nordwesten des Plangebietes wird eine Teilflache als ,Mischgebiet* ausgewiesen um die @
bestehende Nutzung planungsrechtlich zu sichern und hier Bebauungsstrukturen fiir eine
Mischung von Wohnen und Gewerbe zu ermdglichen.

Diese Festsetzung wurde bereits im Ursprungsbebauungsplan ,An der Briicke“ aus dem
Jahr 1969 getroffen und ist u.a. Grundlage fir Genehmigungen und immissionsschutzrecht-
liche Auflagen der bestehenden, benachbarten Firmen.

Allgemein zulassig sind Wohngebéaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe.

Es wird jedoch einschréankend festgesetzt, so dass pro Grundstiick max. 50% der Ge-
schossflache dem Wohnen dienen darf.

Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie Geschéafts- und Blrogebaude sind lediglich ausnahmsweise zulassig, wenn
sie sich in das Plangebiet einfligen.

Die sonst im Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen: Einzelhandelbetriebe, Tankstel-
len, Gartenbaubetriebe und Vergnlgungsstatten werden fiir den Geltungsbereich ganz aus-
geschlossen, da sie der geplanten Kleinteiligkeit und der Ruhe der vorhandenen Nutzung
widersprechen.
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14.1.2 Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschran-
kungen (Teilgebiete GE/N1 und GE/N2) festgesetzt.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO werden in den Teilgebieten Einzelhan-
delsbetriebe, gewerbliche Parkplatze und Parkhauser, Lagerplatze als selbststandige Anla-
ge, Hotels und sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen sowie Vergnu-
gungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Beta-
tigung bzw. Schaustellung dienen ausgeschlossen.

Zielsetzung ist es, vor dem Hintergrund knapper werdender Baulandreserven eine moglichst
effektive Auslastung des Gewerbegebietes zu gewahrleisten und die gewerblichen Flachen
fur arbeitsplatzintensive Betriebe zu sichern.

Im Norden und Westen des Geltungsbereiches ist ein Bereich GE/N2 als eingeschranktes
Gewerbegebiet zum Schutz der nordlich der Nordendstralle und westlich der Farmstralle
vorhandenen Immissionsorte ausgewiesen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten wird
das Teilgebiet daher so weit herabgezont, dass zwar der Nutzungskatalog aus § 8 BauNVO
(Gewerbegebiete) im Grundsatz Ubernommen wurde, aber mit der Einschrankung versehen
wurde, dass die Gewerbebetriebe sowie die Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude im
Sinne von § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren durfen.

Mit diesen Nutzungsbeschrankungen wird gewahrleistet, dass hier nur solche Betriebe zu-
lassig sind, von denen keine stérenden Emissionen auf angrenzende Gebiete ausgehen.

Die Grundstiicke der Firmen Hurriyet und Frassur sowie die 6stlich angrenzenden Gewerbe-
flachen werden als ,Gewerbegebiete ohne Nutzungsbeschrankungen* GE/N1 entsprechend
der bestehenden Genehmigungen festgesetzt.

Ausschluss von Betriebswohnungen

Im Ursprungsbebauungsplan ,An der Bricke® ist das Betriebswohnen ausnahmsweise zu-
lassig. Damit kann es durch die Betriebsgerausche der bestehenden Betriebe zur Nicht-
Einhaltung der Anforderungen der TA Larm kommen. Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
sowie Betriebsinhaber und -leiter, die aus betrieblichen Griinden in unmittelbarer Nahe zum
Betrieb wohnen, missen zwar ein hoheres Mal} an Stérungen fur das Wohnen hinnehmen,
als dies fur die allgemeine Wohnnutzung gilt. Der § 8 Abs. 1 BauNVO geht namlich davon
aus, dass Gewerbegebiete der Unterbringung nicht erheblich belastigender Betriebe auch
dann dienen sollen, wenn dort ausnahmsweise die genannten Betriebswohnungen zugelas-
sen werden. Die Immissionswerte der TA Larm sind jedoch auch fur diese Wohnungen ein-
zuhalten und unterliegen nicht der Abwagung.

Um dem abzuhelfen, wird im neu aufzustellenden Bebauungsplan nun festgesetzt, dass das
Betriebswohnen nicht mehr zulassig ist.

Durch die Plananderung wird die Option gesichert, auch in den kritischen Nachtzeitraumen
gewerbliche Nutzungen wie z.B. Speditionsnutzungen zu erméglichen, wodurch der Aus-
schluss von Betriebswohnungen notwendig wird. Betriebswohnungen wirden die gewerbli-
che Nutzung einschranken.

Bei einer nachtréglichen Anderung eines Bebauungsplans und insbesondere bei dem nach-
traglichen Entzug einer zuvor nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzung sind auch die Belan-
ge der insoweit betroffenen Grundstiickseigentiimer zu berticksichtigen. Dies relativiert sich
jedoch durch die Tatsache, dass Betriebswohnungen im Gewerbegebiet bisher nur aus-
nahmsweise zuldssig waren. So kann diese Festsetzung nicht dahingehend ausgelegt wer-
den, dass eine Wohnung in allen Féllen auf der Grundlage des Ursprungsbebauungsplanes
,An der Briicke“ ohne weiteres zulassig ist.

Die privaten Belange der Eigentiimer und Bewohner des Gebietes werden zudem angemes-
sen berticksichtigt, weil auch bei der ausnahmsweisen Zulassung von Betriebswohnungen
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Sicherheit der Be-
wohner im GE-Gebiet gewahrleistet sein mussen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
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Aufgrund der genehmigten Nutzungen der bestehenden Betriebe wurde erkannt, dass ein
Nachtbetrieb ohne den Ausschluss von Betriebswohnungen im Umfeld nicht moglich ist.

In der Abwégung zwischen den Belangen der Wirtschaft mit den privaten Belangen, auf ei-
nem Gewerbegrundstiick auch Betriebs- oder Inhaberwohnungen zu errichten, hat die Stadt
der erweiterten Nutzungsoption des Nachtbetriebes den Vorrang eingeraumt. Die damit ver-
bundene Chance, weitere Arbeitsplatze zu ermdglichen, hat aus Sicht der Stadt Vorrang vor
dem Wunsch von Gewerbetreibenden, auf inrem Gewerbegrundstiick auch wohnen zu kon-
nen. Inhaber- oder Betriebswohnungen auf Gewerbegrundstiicken sind im Allgemeinen kei-
ne notwendige Voraussetzung zur Schaffung von Arbeitsplatzen.

Bestandschutz

Da im Bebauungsplan die vorhandenen Nutzungen ,Betriebswohnungen* als zukunftig nicht
mehr zuléssig festgesetzt werden, geniellen sie den passiven Bestandsschutz.

,Nutzungsénderungen, Erweiterungen oder auch Wiedererrichtungen kénnen aus dem Ge-
sichtspunkt eines erweiterten Bestandsschutzes nicht zugelassen werden, was ein Plan-
geber bei der Uberplanung zu bedenken hat, so das OVG NRW in seinem Urteil vom
18.03.2011 - 7 D 29/10.NE.“

,1. Allgemeines

Der aus Art. 14 GG abgeleitete Bestandsschutz verleiht dem Eigentiimer eines Grundstiicks
das Recht, den formell rechtméaRig begriindeten Bestand zu wahren und die genehmigte
Funktion auszunitzen. Begrenzt ist dieser Bestandsschutz hinsichtlich Umfang und Art
durch die einfachgesetzlichen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Inhalt des Bestandsschutzes ist eine Duldungspflicht des Staates hinsichtlich der geschiitz-
ten Anlage oder Nutzung sowie der Durchfiihrung von Reparaturarbeiten und Ein-, Um- oder
Anbauten, die die bestimmungsgemaRe Nutzung der bisherigen Anlage sichern.

2. Voraussetzung

Voraussetzung flr den Bestandsschutz ist, dass die Anlage oder die Nutzung zu irgendei-
nem Zeitpunkt, z. B. zum Zeitpunkt der Errichtung eines Gebaudes oder spater, materiell
rechtmafig oder zumindest formell rechtmafRig genehmigt war.

3. Ende des Bestandsschutzes

Der Bestandsschutz endet, wenn die vom Bestandsschutz umfasste Anlage oder deren Nut-
zung in baurechtlich relevanter Weise geéandert wird.

Eine solche Anderung einer Anlage liegt vor, wenn das Gebaude zerstért wird oder so er-
heblich geandert wird, dass das neu Geschaffene sich gegentiber dem friiheren Zustand als
ein "aliud" darstellt. Das ist z. B. dann der Fall, wenn ein neuer Statiknachweis erforderlich
ist.

Ob eine Anderung der geschiitzten Nutzung vorliegt, ist vom Standpunkt eines objektiven
Betrachters zu wiirdigen: Wenn die neue Nutzung auRerhalb der Variationsbreite der bishe-
rigen Nutzungsart liegt und nicht nur voriibergehend ausgelibt werden soll, entfallt der Be-
standsschutz.

Bei Nichtaustiben der genehmigten Nutzung erlischt der Bestandsschutz ebenfalls.
Angelehnt an das Zeitmodell des § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB, wonach eine Neuerrich-
tung eines zerstérten Gebaudes binnen zwei Jahren zu erfolgen hat, ist eine zweijahrige Un-
terbrechung der Nutzung unschadlich. Bei einer langeren Unterbrechung, gerade bei Wohn-
gebéauden, ist darauf abzustellen, ob aus der Sicht eines objektiven Dritten eine Nutzungs-
aufgabe vorliegt.”

14.2 MaR der baulichen Nutzung

Fir das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,4 und fur das Mischgebiet eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8
festgesetzt. Damit bleiben die Ausnutzungsmadglichkeiten z.T. unterhalb der zulassigen
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14.3

14.4

14.5

Obergrenze nach § 17 BauNVO.

Die Unterschreitungen der sonst in einem Mischgebiet und Gewerbegebiet zuldassigen GRZ
und GFZ sind aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die Versiegelung und das Volumen
der Gebaude zu begrenzen.

Im Mischgebiet werden zwei Vollgeschosse mit einer maximale Gebaudehoéhe von 11 m
festgesetzt. In den Gewerbegebieten werden nérdlich der NordendstrafRe 5 Vollgeschosse
(maximale Gebaudehohe 16 m) und sidlich der Nordendstralte 6 Vollgeschosse (maximale
Gebaudehodhe 20 m) festgesetzt, um hier auch héhere Gebaude entsprechend dem Bestand
und den Gebaudehdhen im westlich angrenzenden Gewerbegebiet zu ermdglichen

Eine Uberschreitung der Gebdudehdhen durch untergeordnete bauliche Anlagen, wie zum
Beispiel Technikaufbauten, um bis zu 3,0 m (auf maximal 15 % der Dachflache) ist zulassig.
Als Hohenbezugspunkt wird die mittlere Hohe der Erschliebungsstralien festgelegt.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Im gesamten Plangebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Ein-
zelgebaude und Gebaudegruppen im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung. Damit
haben Einzelgebaude und Gebaudegruppen jeweils die nach HBO notwendigen Ab-
standsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu § 22 Abs. 2 BauNVO, wird jedoch die Langenbe-
schrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung, d.h. es sind langere
und breitere Gebaude moglich. Damit wird den Erfordernissen von Gewerbebauten Rech-
nung getragen.

Um den bisher bei einigen Grundstiicken schon vorhandenen Anbau an die seitlichen
Grundstlicksgrenzen auch weiterhin zu ermoéglichen, wird dies durch die Ergéanzung der
textlichen Festsetzungen zur Bauweise wie folgt ermdglicht:

~2Ausnahmsweise durfen Gebaude an eine seitliche Grundstiicksgrenze angebaut werden,
wenn an dieser bereits ein Gebdude vorhanden und angebaut ist.”

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine moglichst vielfaltige Bebauung zu ermdglichen, werden die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen lediglich entlang der ErschlieRungsstrale sowie entlang der Aul’enréander der
gewerblichen Bauflachen durch Baugrenzen beschrankt.

Die somit festgesetzten nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden teilweise als Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt, um die Eingriinung der Ge-
werbebauten zu gewabhrleisten.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze sind auf den gesamten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme der Grundstiicks-
randeingriinung ,2“, zuldssig. Garagen und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen zulassig. Die Flachen fir die Grundstiicksrandeingriinung sind von
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen freizuhalten.

Sinn dieser Festsetzungen ist es, die nicht Uberbaubaren Randzonen, mit Ausnahme der Zu-
lassigkeit von Stellplatzen entlang der ErschlieRungsstral3e, von diesen Anlagen freizuhal-
ten, um die notwendigen Eingriinungsmaflnahmen sicherzustellen.

Verkehrsflachen

Die vorhandenen Stralen ,An der Briicke“ und ,Nordendstral3e“ und der Ful- und Radweg
nordlich des Gebietes werden als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt.
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14.6

Versorgungsanlagen
Gasfernleitung der Gas-Union GmbH

Im Ful- und Radweg am nérdlichen Rand des Plangebietes verlduft eine Gasfernleitung Nr.
9501 DN 500 PN64 Walldorf-Dérnigheim der Gas-Union GmbH, Frankfurt.

Die Gasfernleitung ist mit einem 6 m breiten, dinglich gesicherten Schutzstreifen (3 m bei-
derseits der Rohrachse) ausgewiesen. Der Schutzstreifen ist nach den Vorschriften fiir Gas-
Hochdruckleitungen von jeglichen Eingriffen, die betriebserschwerende sowie leitungsge-
fahrdende Einwirkungen darstellen, freizuhalten.

Der Schutzstreifen muss zur Auslibung der Leitungswartung sowie Durchfiihrung eventueller
Prif- und / oder Reparaturarbeiten an der Gasleitung und / oder dem Fernmelde- und Mess-
kabel zu jeder Zeit zugénglich sein und befahrbar und begehbar bleiben.

Nach Angaben der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH im Auftrag der Gas-Union GmbH ist
folgendes zu beachten:

Unterirdische Ferngasleitungen der Gas-Union GmbH sind im Allgemeinen mit einer Erdde-
ckung von 1 m verlegt worden. Das sie begleitende Fernmelde-, Mess- und Steuerkabel
kann in einer geringeren Tiefe liegen. Bestimmte Leitungsarmaturen treten an die Erdober-
flache und sind durch Straenkappen geschutzt.

Die Leitungen sind kathodisch gegen Element- und Streustréme geschiitzt.

Die Ferngasleitungen liegen grundsatzlich in der Mitte eines Schutzstreifens. Leitungsver-
lauf, genaue Schutzstreifenbreite und weitere Einzelheiten ergeben sich aus den Leitungs-
planen.

Leitungsrechte bestehen in der Regel in Form von beschrankten personlichen Dienstbarkei-
ten (§§ 1090 ff. BGB), die im Grundbuch eingetragen sind, bzw. in Form von schuldrechtli-
chen Vertragen.

1. Nicht zulassig sind innerhalb des Schutzstreifens
- die Errichtung von Bauwerken aller Art,
- die Einleitung aggressiver Abwasser,

- sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung geféahrden oder be-
eintrachtigen kénnen.

2. Nur mit unserer besonderen Zustimmung sind statthaft
- Freilegung unserer Leitung,

- Sprengungen in Leitungsnahe,

- Niveauanderung im Schutzstreifen.

3. Zur Vermeidung unzulassiger Einwirkungen bitten wir aulerdem rechtzeitig mit uns abzu-
stimmen

- den Neubau von kreuzenden oder parallel fiihrenden Stralken, Wegen, Kanalen, Rohrlei-
tungen, Kabeln, Freileitungen und Gleisanlagen sowie die Durchflihrung sonstiger Bau-
malnahmen, sofern eine Leitungsbeeinflussung nicht ausgeschlossen werden kann,

- Ausschachtungsarbeiten im Leitungsbereich sowie die voriibergehende oder dauernde
Lagerung von Erdaushub, Baumaterial oder sonstigen Stoffen im Schutzstreifen.

4. Das Anpflanzen von Baumen und tiefwurzelnde Strauchern, sowie das Setzen von Mau-
ern im Schutzstreifenbereich sind nicht gestattet.

Der Trassenverlauf der Leitung der Gas-Union GmbH muss sichtfrei und begehbar blei-
ben.

Bauausfuhrung
Vor Aufnahme von Arbeiten im Bereich oder in der Nahe der Schutzstreifen ist die NRM
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GmbH in jedem Falle zu benachrichtigen, damit erforderlichenfalls die Lage der jeweiligen
Leitung und der zugehdérigen Einrichtungen in der Offentlichkeit markiert und die Arbeiten
uberwacht werden kénnen.

Weitergehende Sicherungsmalinahmen, die sich zum Beispiel beim Einsatz von schweren
Bau- oder Kettenfahrzeugen ergeben kénnen, behalt sich die NRM GmbH vor.
Kabelschutzrohranlagen der GasLINE GmbH &Co. KG

Im Bereich der nérdlichen Grenze des Bebauungsplanes befinden sich Kabelschutzrohran-
lagen der GasLINE GmbH & Co. KG. Diese liegen sowohl im Schutzstreifenbereich der oben
erwahnten Gashochdruckleitung der Gas-Union GmbH, als auch in Solotrasse.

Die Anlagen sind mit einem 1 m breiten, dinglich gesicherten Schutzstreifen (1 m beiderseits
der Rohrachse) ausgewiesen.

Nach Angaben der PLEdoc GmbH ist folgendes zu beachten:

Unterirdische Leitungen sind im Allgemeinen mit einer Erddeckung von 1 m verlegt worden.
Das sie begleitende Fernmelde-, Mess- und Steuerkabel kann in einer geringeren Tiefe lie-
gen. Bestimmte Leitungsarmaturen treten an die Erdoberflache und sind durch Straftenkap-
pen geschitzt.

Die Leitungen sind kathodisch gegen Element- und Streustrome geschitzt.

Die Leitungen liegen grundsatzlich in der Mitte eines Schutzstreifens. Leitungsverlauf, ge-
naue Schutzstreifenbreite und weitere Einzelheiten ergeben sich aus den Leitungspléanen.

Leitungsrechte bestehen in der Regel in Form von beschrankten persénlichen Dienstbarkei-
ten (§§ 1090 ff. BGB), die im Grundbuch eingetragen sind, bzw. in Form von schuldrechtli-
chen Vertragen.

Im beiderseitigen Interesse GasLINE GmbH & Co. KG bei der Planung lber alle Maltnah-
men und Vorhaben im Bereich des Schutzstreifens zu unterrichten, damit erforderliche
Schutzmallinahmen rechtzeitig vereinbart werden kénnen.

1. Nicht zulassig sind innerhalb des Schutzstreifens

— die Errichtung von Gebauden aller Art, sowie von Mauern parallel Gber bzw. unmittelbar
neben den Ferngasleitungen,

— die Einleitung aggressiver Abwasser,

— sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Leitung gefahrden oder be-
eintrachtigen kénnen.

2. Nur mit unserer besonderen Zustimmung sind statthaft
— Freilegung unserer Leitung,

— Sprengungen in Leitungsnéhe,

— Niveauanderung im Schutzstreifen.

3. Zur Vermeidung unzulassiger Einwirkungen bitten wir auRerdem rechtzeitig mit uns abzu-
stimmen

— den Neubau von kreuzenden oder parallel fihrenden StralRen, Wegen, Kanalen, Rohrlei-
tungen, Kabeln, Freileitungen und Gleisanlagen sowie die Durchfihrung sonstiger Bau-
mafnahmen, sofern eine Leitungsbeeinflussung nicht ausgeschlossen werden kann,

— Ausschachtungsarbeiten im Leitungsbereich sowie die vorubergehende oder dauernde
Lagerung von Erdaushub, Baumaterial oder sonstigen Stoffen im Schutzstreifen.

4. Baume und tief wurzelnde Straucher dirfen nur nach vorheriger Absprache mit dem zu-
standigen Betrieb der GasLINE GmbH im horizontalen lichten Mindestabstand von 2,5 m
rechts und links der Ferngasleitung angepflanzt werden. Der Trassenverlauf der Gas-
LINE-Leitung muss sichtfrei und begehbar bleiben.

2118_2008_B-Plan Nr. 28_Endfassung.doc Stand 06.01.2014



Begriindung Seite 37

Bauausfiihrung

Vor Aufnahme von Arbeiten im Bereich oder in der Nahe der Schutzstreifen sind wir in jedem
Falle zu benachrichtigen, damit erforderlichenfalls die Lage der jeweiligen Leitung und der
zugehorigen Einrichtungen durch uns in der Ortlichkeit markiert und die Arbeiten iberwacht
werden kénnen.

Weitergehende SicherungsmafRnahmen, die sich zum Beispiel beim Einsatz von schweren
Bau- oder Kettenfahrzeugen ergeben kénnen, behalten wir uns ausdricklich vor.*

Telekom-Leitungen

In allen StralRen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone von ca. 0,30 m fir die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterir-
dische Versorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten.

Durch Baumpflanzungen dirfen der Bau und die Unterhaltung von Telekommunikationsli-
nien nicht behindert werden.

d

14.7 Flachen fiir MaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

14.7.1 Flachen fiir MaBRnahmen

Im Osten des Gebietes sind zwei Flachen fir MalRnahmen als Lebensraum fir Zauneidech-
sen festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes hat auf der 6stlichen, an der Bahnlinie gelegenen Flachen eine
Zauneidechsenpopulation ihren Lebensraum. Zauneidechsen stehen als besonders schiit-
zenswerte Tierart auf dem Anhang IV der FFH-Richtlinie. Durch eine potenzielle Bebauung
dieses Bereiches werden die Zugriffsverbote des § 45 Abs. BNatSchG ausgeldst. Aus die-
sem Grund sind Flachen fir die vorhandene Zauneidechsenpopulation auszuweisen und
durch geeignete Mallnahmen zu gestalten.

Als Besonderheit ist zu beachten, dass die Mallhahmen als sogenannte CEF-MaRnahmen
vorlaufend vor einer Bebauung der benachbarten Flache umzusetzen sind.

14.7.2 Oberflachengestaltung J

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen maoglich gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollsténdige Versiegelung fihrt
zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Riickstrahlung,
erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Danach sind Flachen mit geringer Nutzungsintensitat als teilversiegelte Flachen (wasser-
durchlassige Pflastersysteme, Pflasterbelage mit einem Fugenanteil von mindestens 20 %
oder wassergebundene Wegedecken) anzulegen.

14.8 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Bepflanzungen

Als Grundstlcksrandeingrinung werden die Flachen zwischen den Baufenstern und den Er-
schlieBungsstraflien sowie Flachen im Norden des Plangebietes zwischen den Baufenstern
und der auReren Grenzen des Plangebietes festgesetzt.

Die Festsetzungen gewahrleisten ein Minimum an Durchgriinung der Baugrundstiicke und
leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die privaten Eingriffstrager verur-
sachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive
Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Orts-
bild erzielt.
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14.9

15.

15.1

15.2

Durch die Festsetzungen wird gesichert, dass die den Stral’en zugewandten Flachen aus-
reichend begriint und das Gebiet dadurch eine ansprechende Eingriinung bekommt. Die
Grundstiicksrandeingriinung im Norden lasst einen Ubergang zum Wald entstehen, der das
Plangebiet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum, Riickzugsort so-
wie eine Vernetzungsstruktur fir die Tier- und Pflanzenwelt darstellt.

Grundstiicksrandeingriinung ,,1“

Die Festsetzung wurde getroffen, da entlang der stralRenseitigen Grundstiicksflachen von
den Gewerbebetrieben Stellplatzflachen bereits angelegt wurden bzw. zum Stellplatznach-
weis ermdglicht werden sollen.

Um dies auch weiterhin zu ermdéglichen und hier einen Mindestanteil an Begriinung zu erzie-
len, wird in Anlehnung an die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Morfelden-Walldorf
festgelegt, dass je 10 Ifdm ein standortgerechter Baum in einer unbefestigten Baumscheibe
von mindestens 4,00 m? zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten ist. Dies entspricht der
Vorgabe flr je 4 Stellplatze einen standortgerechten Baum zu pflanzen.

Weiterhin wird festgelegt, dass Stellplatze mit Pflaster-, Verbundsteinen oder dhnlichen luft-
und wasserdurchlassigem Belag auf einem der Verkehrsbelastung entsprechenden Unter-
bau herzustellen sind.

Grundstiicksrandeingriinung ,,2“

Die Randeingriinung ldsst einen Ubergang zur angrenzenden Landschaft entstehen, die das
Plangebiet in die Landschaft einbindet und gleichzeitig einen Lebensraum, Riickzugsort so-
wie eine Vernetzungsstruktur flr die Tier- und Pflanzenwelt darstellit.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Aufgrund der zu verzeichnenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005,
wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB folgendes festgesetzt:

,Bei Neu-, Um und Erweiterungsbauten sind flr Raume, die nicht nur dem voribergehenden
Aufenthalt dienen, bauliche und technische Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen Aulienlarm ist nachzuweisen, dass die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung der Auflenbauteile geman Ziffer 5, Tabelle 8 und 9 der
DIN 4109 erflllt werden.

Fir Raume, die dem dauerhaften Aufenthalt in der Nachtzeit dienen und die dem Larmpe-
gelbereich IV und héher zugeordnet werden, ist zusatzlich der Einbau schallgedammter LUf-
tungselemente vorzusehen.

Hinweis: Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften kénnen beim Stadtplanungsamt
der Stadt Morfelden-Walldorf eingesehen werden.*

Zur Begriindung wird auf Kap. 8 verwiesen.
Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Werbeanlagen

Um eine ungehinderte Ausbreitung von Werbeanlagen zu verhindern, sind diese nur an der
Statte der Leistung zulassig. Die gestalterischen Einschrankungen dienen dem Schutz des
Stadt- und Landschaftsbildes.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben, wer-
den geschlossen wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen wie z. B. Mauern von der Zulas-
sigkeit ausgeschlossen.
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16.

"

Begriindung der Kennzeichnung

Nach § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen aullere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnah-
men gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Nur durch
eine solche Festlegung kann die Stadt Mérfelden-Walldorf ihrer Verpflichtung gegeniiber
den einzelnen Bauwilligen in verantwortungsvoller Art und Weise nachkommen.

Anhand der Grundwasserflurabstandskarten ist im Plangebiet mit hohen Grundwasserstan-
den (0,00 - 2,00 m unter Gelande) zu rechnen. Es wurden Bemessungsgrundwasserstinde
als Entscheidungs- und Planungshilfen erarbeitet und der Kommune zur Verfligung gestellt.
Diese Bemessungsgrundwasserstande sind im Rahmen der Bauausfiihrung zu beriicksich-
tigen, um Vernassungsschaden zu vermeiden.

Aufgrund der hohen bzw. schwankenden Grundwasserstande, wird weiterhin darauf hinge-
wiesen, dass im Plangebiet mit Nutzungseinschrankungen oder zusétzlichen Aufwendungen
(z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassungen) zu rechnen ist.

Die fur die Bemessung der einzelnen Griindungs- und BauhilfsmaRRnahmen erforderlichen
Bemessungskennwerte sowie detaillierte Angaben zur Griindung der geplanten Gebaude
und zur Bauausfiihrung sind im Einzelfall ggf. noch in gesonderten Griindungsgutachten zu
erarbeiten.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein bereits erschlossenes Gewerbege-
biet. Fur das Plangebiet gibt es den Bebauungsplan ,An der Briicke* aus dem Jahre 1969.
Dieser ist nicht mehr anwendbar, da er an dem sogenannten ,Hauptsatzungsmangel“ leidet.

Der Bebauungsplan ,An der Briicke von 1969 sieht fur den tiberwiegenden Teil des Plan-
gebietes die Ausweisung als Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 vor. Ein kleiner Teilbe-
reich im Nordwesten wird als Mischgebiet mit einer GRZ 0,4 ausgewiesen.

Die vorliegende Bebauungsplanung sieht fiir das Plangebiet ebenfalls die Ausweisung als
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6 vor. Im Nordwesten wird ein Teilbereich von etwa
0,3 ha als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen.

Somit werden durch den Neuaufstellung des Bebauungsplanes keinen grundsatzlichen An-
derungen zur Uberbaubarkeit des Plangebietes getroffen. Das durch den alten und den
neuen Bebauungsplan erméglichte MaR der Bodenversiegelung bleibt gleich. Zusatzliche
Eingriffe in den Naturhaushalt werden nicht ermdglicht.

Das Plangebiet liegt zudem im bebauten Innenbereich nach § 34 BauGB. Somit waren Vor-
haben, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung in das Gebiet einfligen auch vor
der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes im Plangebiet zulassig gewesen.

GemalR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sofern Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung zuléssig sind. Dieses ist im vorliegenden Fall aus
den o.g. Grunden zutreffend. Somit ist die Anwendung der Eingriffsregelung nicht notwen-
dig.

Artenschutzrechtlicher Ausgleich

Durch die vorliegende Planung kommt es zu Eingriffen in den Lebensraum von Tierarten, die
den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes nach §§ 44-45 BNatSchG unterliegen.
Die Vorschriften zum europaischen Artenschutz gelten unmittelbar und ist nicht an die Ein-
griffsregelung gekoppelt.

Um die Gefahrdungen und Beeintrachtigungen der nach den Bestimmungen des européi-
schen Artenschutzrechtes beeintrachtigten Tierarten zu vermeiden, wird entlang der Bahnli-
nie eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ausgewiesen, die als Lebensraum fiir die durch die Planung beein-
trachtigte Zauneidechsenpopulation (Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) dient.
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Die Ausweisung dieser Flache Ubernimmt gleichzeitig positive Auswirkungen fiir den durch
die Planung ausgeldsten Eingriff in die trockenheitsgepragten Lebensraume mit besonderer

Bedeutung fur warmeliebende Tier- und Pflanzenarten.

18. Planstatistik

Gewerbegebiet

davon Grundstiicksrandeingriinung ,1*
davon Grundstiicksrandeingriinung ,2*
davon Flachen fur Malnahmen

Mischgebiet
Flache fiir Versorgungsanlagen

Offentliche Verkehrsflichen
davon StralRenverkehrsflache
davon Fuf- und Radweg

Geltungsbereich Bebauungsplan

8.789 m?
2132 m?
4.018 m?

9.231 m?
1.856 m?
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Teil B
Umweltbericht
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19.

19.1

19.1.1

19.1.2

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fiir alle Bauleitpléne eine
Umweltprifung durchzufiihren. In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt in im Umweltbericht gemaR § 2a Nr. 2 BauGB beschrie-
ben und bewertet.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteiles Walldorf nérdlich der Aschaffenburger Stra-
Re. Die Westgrenze wird durch die Farmstrafe markiert, im Osten verlauft die Bahnlinie
Mannheim-Frankfurt. Nordlich und 6stlich schlieRen sich Waldflachen an.

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von etwa 16 ha.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Art des Vorhabens

Fur das bestehende Gewerbegebiet ,Walldorf-Nord — An der Briicke“ soll ein neuer Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Der Bebauungsplan ,An der Briicke" aus dem Jahre 1969 ist
nicht mehr anwendbar, da er an dem sogenannten ,Hauptsatzungsmangel“ leidet. Weiterhin
wurden insbesondere die Stralen ,An der Briicke“ und ,NordendstraRe” abweichend vom
Bebauungsplan ausgebaut.

Um die vorhandenen Gewerbebauten planungsrechtlich zu sichern und auf den bisher un-
bebauten Grundsticken eine ,klassische* Gewerbenutzung ansiedeln zu kénnen, ist eine
Neuaufstellung des Bebauungsplanes notwendig, der den bisherigen Bebauungsplan in al-
len Festsetzungen ersetzt. Damit tragt der Bebauungsplan insbesondere den Belangen der
Wirtschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB Rechnung.

Festsetzungen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als Gewerbegebiet mit Nutzungseinschran-
kungen festgesetzt. Im Nordwesten des Plangebietes wird eine kleine Teilflache als Misch-
gebiet ausgewiesen um die bestehende Nutzung planungsrechtlich zu sichern und hier Be-
bauungsstrukturen fir eine Mischung von Wohnen und Gewerbe zu ermdglichen.

Das Gewerbegebiet wird horizontal durch Nutzungsbeschrankungen nach § 1 Abs. 4 in Ver-
bindung mit Abs. 5 BauNVO gegliedert, indem ein Gewerbegebiet ausgewiesen wird, in dem
die gewerblichen Nutzungen in Teilen auf mischgebietsvertragliche Betriebe beschrankt
werden. Im Norden und Westen des Geltungsbereiches ist ein Bereich GE/N2 als einge-
schranktes Gewerbegebiet zum Schutz der nérdlich der Nordendstrafle und westlich der
Farmstrale vorhandenen Immissionsorte ausgewiesen. Die Grundstiicke der Firmen
Hurriyet und Frassur sowie die ostlich angrenzenden Gewerbeflachen werden als ,Gewer-
begebiete ohne Nutzungsbeschrankungen“ GE/N1 entsprechend der bestehenden Geneh-
migungen festgesetzt.

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung wird folgendes festgesetzt:

— Mischgebiet: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8, zwei Vollge-
schosse, maximale Gebaudehéhe 11 m

— Gewerbegebiete GE/N1 und GE/N2 sudlich der NordendstralRe: Grundflachenzahl (GRZ)
0,6, Geschossflachenzahl (GFZ) 2,4, sechs Vollgeschosse, maximale Gebaudehohe
20m

— Gewerbegebiet GE/N2: nordlich der NordendstralRe: Grundflachenzahl (GRZ) 0,6, Ge-
schossflachenzahl (GFZ) 2,4, funf Vollgeschosse, maximale Gebaudehohe 16 m
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Im Osten des Geltungsbereiches wird entlang der Bahnlinie eine Flache fiir Mafnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.
Diese dient insbesondere als Lebensraum fiir die nach FFH-RL besonders geschitzte Zau-
neidechse.

An den Randbereichen der Bauflachen sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen. Diese ibernehmen sowohl gestalterische
als auch 6kologische Funktionen.

19.1.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Gewerbegebiet 146.072 m?

davon Grundstlcksrandeingriinung ,1¢ 8.789 m?

davon Grundstlicksrandeingriinung ,2“ 2.132 m?

davon Flachen fur Mafinahmen 4.018 m?

Mischgebiet 2.522 m?

Flache fiir Versorgungsanlagen 15 m? J
Offentliche Verkehrsflichen 11.087 m?

davon StralRenverkehrsflache 9.231 m®

davon Ful- und Radweg 1.856 m?

Geltungsbereich Bebauungsplan 159.696 m?

Stadtebauliche Werte
— Gewerbegebiet: 146.072 m? x GRZ 0,6 = 87.643 m? Uberbaubare Fliache
— Mischgebiet: 2.522 m? x GRZ 0,4 = 1.009 m? Gberbaubare Fléache

19.2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichtigung

19.2.1 Fachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsver- J
ordnungen, sind flr die Durchfiihrung der Umweltpriifung beachtlich:

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zu-
letzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 2 Abs.
24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. I, S 1482)

- Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt ge-
andert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 02.07.2013 BGBI. |, S. 1943)
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19.2.2

19.2.3

19.2.4

- Gesetz liber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI.
I, S. 94), zuletzt gedndert durch 08.04.2013 (BGBI. | S. 734).

Schutzgebietssystem Natura 2000

Im Norden grenzt an das Plangebiet das FFH-Gebiet 5917-304 Mark- und Gundwald zwi-
schen Risselsheim und Walldorf an. Dabei handelt es sich um Laubmischwaldflachen mit
eingestreuten &lteren Eichenbestanden, in dem die nach FFH-Anhang geschiitzten Arten
Kammolch, Heldbock, Hirschkafer, Bechsteinfledermaus, GroRes Mausohr und GroRe
Moosjungfer vorkommen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberplanung eines bestehenden, gréR-
tenteils bebauten Gewerbegebietes. Vor allem die im Norden gelegenen Fléchen, die an das
FFH-Gebiet angrenzen, sind seit Jahrzehnten bebaut. In diesem Bereich ist mit keinen zu-
satzlichen Bauvorhaben zu rechnen.

Fur die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen schiitzenswerten Tier- und Pflanzen-
arten wird eine groRziigige MalRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft vorgesehen, der Biotopverbund wird durch die Randstrei-
fen entlang der 6stlich angrenzenden Bahnlinie gewahrleistet.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind aus den genannten Griinden keine negati-
ven Auswirkungen auf die Schutzziele und -zwecke des FFH-Gebietes 5917-304 zu erwar-
ten.

Immissionsschutz nach BImSchG

Im Rahmen einer schalltechnische Untersuchung (Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbegebiet
Walldorf-Nord — An der Briicke* Prufung der Belange des Schallimmissionsschutzes im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens, Fritz Beratende Ingenieure GmbH, Einhausen,
28.02.2011) wurden folgende Gerauschimmissionen fiir das Planungsgebiet berechnet und
Larmschutzmafnahmen geprift:

— Schallimmissionen durch den Schienenlarm
— Schallimmissionen durch den Stralenverkehrslarm

— Schallimmissionen durch den Gewerbelarm an Immissionsorten auf3erhalb des Plange-
bietes

— Schallimmissionen durch den Gewerbelarm im Plangebiet

Aufbauend auf den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung werden passive
Schallschutzmafinahmen festgelegt. AulRerdem wird das Gewerbegebiet gegliedert.

Siehe hierzu Teil A Kapitel 7.

Artenschutz nach BNatschG

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei groere Brachflachen mit Ruderal- und Gehdlzstruk-
turen. Fur diese beiden Flachen wurden vertiefende 6kologische Untersuchungen in Auftrag
gegeben. Es liegen folgende Gutachten vor:

— Okologisches Fachgutachten — Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbegebiet Walldorf Nord -
An der Briicke®, BfL Heuer & Doring, Brensbach, September 2008,

— Artenschutzrechtliches Gutachten — Bebauungsplan Nr. 28 ,Walldorf Nord - An der Bri-
cke", BfL Heuer & Déring, Brensbach, Oktober 2010.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Gutachten werden Artenschutzmaf3nahmen festgelegt.
Siehe hierzu Teil A Kapitel 13.6.
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19.2.5 Bodenschutz nach BBodSchVO

Nach Recherche des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt sowie Unterlagen des Regionalverbandes Frankfurt/Rhein-Main befinden sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4 Altablagerungen und 2 Altstandorte:

— Altablagerung Flur 1, Nr. 6/64 (Altlastenverdacht 2011 aufgehoben)
— Altablagerung Flur 1, Nr. 6/66 (Altlastenverdacht 1999 aufgehoben)
— 2 Altablagerungen noérdlich und sudlich der NordendstraRke

— Altstandort An der Briicke 2-6

— Altstandort An der Briicke 8-10

Da weitergehende Informationen zu den Verdachtsbereichen beim Regierungsprasidium
Darmstadt nicht vorliegen, sollten die Altablagerungen sowie die beiden Altstandorte auf ih-
ren Altlastenverdacht Uberpraft werden. Hierfur wurde eine ,Historische Erkundung, Recher-
che der Altablagerung und der Altstandorte” durchgeftihrt und die Flachen bewertet (Hydro-
sond, Geologisches Biro, Rheinmiinster, 12.06.2009 und 15.06.2009).

Aufbauend auf den Ergebnissen der historischen Erkundung wurde zur Feststellung von
moglichen Verunreinigungen des Untergrundes das Plangebiet in Hinblick auf die Bundes-
bodenschutz- und Altlastenverordnung, das HWG (Hessisches Wassergesetz) sowie in Hin-
blick auf das Abfallrecht untersucht (Hydrosond, Geologisches Biiro, Rheinmiinster,
18.11.2011 und 30.11.2011).

Siehe hierzu Teil A Kapitel 11.

19.2.6 Sonstige Fachgesetze / Schutzgebietsausweisungen

Die an das Plangebiet im Norden und Osten angrenzenden Waldflachen sind als Bannwald
nach Hessischen Forstgesetz ausgewiesen.

Weitere Schutzausweisungen nach Naturschutzrecht oder Denkmalschutzrecht liegen im
Plangebiet und in planungsrelevanter Umgebung nicht vor.

19.2.7 Fachplanungen

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) J
des Planungsverbandes Frankfurt/Rhein-Main ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes

als gewerbliche Bauflache, Bestand dargestellt. Entlang der Bahnlinie ist ein Streifen als
Griinflache ohne Zweckbestimmung und Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
dargestellt.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gibt es den Bebauungsplan ,An der Bricke" aus dem Jahre 1969. Dieser
ist nicht mehr anwendbar, da er an dem sogenannten ,Hauptsatzungsmangel“ leidet (fehler-
hafte Bekanntmachungsvorschriften in der Hauptsatzung zur Zeit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes).

19.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes, der Umweltauswirkungen und der
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

In den nachfolgenden Tabellen werden fir die einzelnen Schutzgliter in zusammengefasster
Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung sowie die
MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen Umweltauswirkungen der Pla-
nung dargestellt. Zudem wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.
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19.3.1 Schutzgut Mensch

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Mensch

Erholung

- bestehendes Gewerbegebiet

- keine Bedeutung fiir Naherholung und
Freizeitgestaltung

- im Norden FuRBweg als Verbindungs-
strecke in angrenzende Waldgebiete

Verkehrslarm

- Plangebiet durch Immissionen der an-
grenzenden Bahnlinie (Mannheim-
Frankfurt) und der Bundesautobahn
A 5 belastet

Immissionsbelastung durch Zubringer-
und Zulieferverkehr

- Zur Beurteilung des Verkehrslarms im
Plangebiet wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung erstellt (Priifung
der Belange des Schallimmissions-
schutzes im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens, FRITZ GmbH Bera-
tende Ingenieure, Einhausen,
28.02.2011)

Gewerbeldrm

- die benachbarten Nutzungen und das
Plangebietes sind durch bestehende
und geplante gewerbliche Nutzungen
belastet

Zur Beurteilung des Gewerbelarms
wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt (Priifung der Belange
des Schallimmissionsschutzes im
Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens, FRITZ GmbH Beratende Ingeni-
eure, Einhausen, 28.02.2011)

Erholung
- keine zu erwarten

Verkehrslarm

- Die Verkehrslarmimmissionen spielen
im Gewerbegebiet lediglich eine unter-
geordnete Rolle, da im Gewerbegebiet
lediglich einzelne Wohnnutzungen
vorhanden sind und die Planungen
vorsehen hauptséchlich gewerbliche
Nutzungen und keine zusétzlichen
Wohnnutzungen anzusiedeln.

im Mischgebiet sind keine Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte der DIN
18005 zu verzeichnen

- Siehe hierzu auch Teil A Kapitel 8.1

Gewerbeldarm

- Auf Grund der vorhandenen gewerbli-
chen Nutzungen ist davon auszuge-
hen, dass an den benachbarten zu
schiutzenden Nutzungen die jeweils
mafgebenden Immissionsrichtwerte
ausgeschopft sind.

- Siehe hierzu Teil A Kapitel 8.3

Erholung
- Erhalt der FuRwegeverbindung am
Waldrand im Norden

Verkehrslarm
- passive LarmschutzmaBnahmen an
den Gebauden

Gewerbeldarm

- Gliederung des Gewerbegebietes in
GE/N1 (nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe) und GE/N2 (Gewe-
bebetriebe, die das Wohnen im Sinne
von § 6 BauNVO nicht wesentlich sto-
ren)

- Ausschluss von Werkswohnungen

- passive Larmschutzmafinahmen an
den Gebauden

Bewertung: Durch das Planvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

19.3.2 Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Klima und Luft

- Lage in der Rhein-Main-Ebene, Jah-
resmitteltemperaturen 9° C, mittlerer
jahrlicher Niederschlag 600-700 mm

- vor allem nérdlich und dstlich des
Plangebietes gelegene Waldflachen
besitzen wichtige klimadkologische
Funktionen (Kaltluftproduktion, Klima-
ausgleich)

- bestehende Griin- und Gehdlzstruktu-
ren (Brachflachen) besitzen positive
Auswirkungen auf das Kleinklima

- Verlust von Geholz- und Grinflachen
in Form der vorhandenen Brachfla-
chen durch Ausweisung von Baufens-
tern auf diesen Bereichen

- Pflanzung groRkroniger Laubgehdlze
mit positiven Auswirkungen auf das
Kleinklima

- Anlage von Grinflachen mit Baum-,
Strauchpflanzungen im Gewerbegebiet
mit positiven klimatischen Auswirkun-
gen

Bewertung: Das Plangebiet erfiillt keine Ubergeordnete klimatische Funktion, erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintréachti-
gungen auf die klimatischen Bedingungen des Umfeldes sind nicht zu erwarten.
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19.3.3 Schutzgut Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Boden

- Plangebiet relativ eben, Gelandehohe
ca. 100-102 m (i.NN

urspriinglich pleistozéane Terras-
sensandflachen, Flugsandgebiete mit
Diinen

- bestehendes Gewerbegebiet, liber-
wiegend bebaut

anthropogene Uberformung des Bo-
dens durch bestehende Bebauung und
Versiegelung, Auffillungen und Umla-
gerungen

noch 2 gréflere unversiegelte Flachen
im Plangebiet vorhanden (GroRe je-
weils etwa 2,5 ha), in diesen Berei-
chen jedoch auch mit anthropogener
Uberformung zu rechnen

Altlasten

- im Plangebiet 4 Altablagerungen und 2
Altstandorte vorhanden (ALTIS HLUG)

- Historische Erkundung 2009 und Ori-
entierende Erkundung 2011 durch
Hydrosond, Geologisches Biiro,
Rheinmunster

- Siehe hierzu Teil A Kap. 11

'

- anlagebedingt wird der Versiegelungs-
grad der dauerhaften Versiegelung
gegeniuber dem Bestand steigen, dies
fihrt zu Verlust des Wirkungsgefiiges
des Bodens (Regelungs-, Produktions-
und Lebensraumfunktion)

- baubedingt wird ein Teil der Boden-
struktur der bisher unbebauten Berei-
che verandert

- betriebsbedingt Gefahr von Bodenver-
unreinigungen durch LKW-Verkehr
und Produktion

Altlasten

- fur Altablagerung ,NordendstraRe”
kann eine Gefdhrdung des Schutzgu-
tes Grundwasser uber Wirkungspfad
Boden-Grundwasser nicht ausge-
schlossen werden

- fur Altablagerung ,Nordendstrale" ist
bei Bauvorhaben mit erheblichen Be-
lastungen von Aushubmaterial zu
rechnen

- fur alle anderen untersuchten Bereiche
haben sich die Verdachtspunkte nicht
bestatigt

- Einhalten der DIN-Vorschriften zu Bo-
denarbeiten (getrennte Bodenmieten)

- sparsamer Flachenverbrauch

- Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen

Altlasten

- fur Altablagerung ,NordendstraRe*
weitere Untersuchungen , u.a. Bepro-
bung bei hohen Grundwasserstanden
bzw. Einrichtung einer Grundwasser-
messstelle, notwendig

- fur Altablagerung ,NordendstraRe*
fachgerechte Entsorgung des Aus-
hubmaterials notwendig

-

Bewertung: Da sich im Plangebiet noch groRere unversiegelte Flachen befinden (ca. 5 ha) kommt es durch den groRflachi-
gen Verlust natirlicher, unversiegelter Bodenbereiche zu erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden.

19.3.4 Schutzgut Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Wasser

Grundwasser

- Lage im Untermaingebiet, hydrogeolo-
gischen Einheit Hanau-Seligenstadter-
Senke

- grundwasserleitende Schichten sind

Flug-, Diinen-, Terrassensande und

-kiese des Pleistozans

durchlassige Grundwasserleiter mit

mittlerer Verschmutzungsempfindlich-

keit, Grundwasserbeschaffenheit ist

mit 4° bis 12° dH weich bis mittelhart

- mit einem Grundwasserflurabstand
von 0 - 2 m unter GOK ist zu rechnen

Oberflichengewasser
- keine Oberflachengewasser vorhan-
den

Grundwasser

- auf bisher unbebauten Bereichen mit
geplanter zusatzlicher Bebauung: Ver-
lust natirlicher Versickerungsflache,
Erhéhung des Oberflaichenabflusses
und Verringerung der Grundwasser-
neubildung

- betriebsbedingt erhéhter Wasserbe-
darf durch zusatzliche Ansiedlung von
Gewerbebetrieben

- fur Altablagerung ,Nordendstrale"
kann Gefahrdung des Schutzgutes
Grundwasser Uber Wirkungspfad Bo-
den-Grundwasser nicht ausgeschlos-
sen werden

Oberflachengewasser
- keine

Grundwasser )

- moglichst geringer Uberbauungs- und
Versiegelungsgrad

- Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen

- fur Altablagerung ,NordendstralRe"
weitere Untersuchungen , u.a. Bepro-
bung bei hohen Grundwasserstéanden
bzw. Einrichtung einer Grundwasser-
messstelle, notwendig

Oberflaichengewdasser
- keine MaRnahmen notwendig

P

Bewertung: Aufgrund der gegeniliber dem Bestand zu erwartenden zusétzlichen groR¥flachigen Versiegelungen im Plangebiet

kommt es zu erheblichen Beeintrachtigungen des Wasserpotenzials.
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19.3.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Biotoptypen

- grofiter Teil des Plangebietes (ca. 2/3
der Flache) bestehendes Gewerbege-
biet mit Gebauden-, Parkierungs-, La-
gerflachen (iiberwiegend versiegelt)

- im bebauten Teil Griinbesténde nur in
untergeordnetem Maf vorhanden (Ab-
standsgriin, Ziergeholze, Rasen)

- im Nordwesten kleinere Bereich mit
Wohngebéauden und umliegenden
Hausgartenflachen

- innerhalb des Gewerbegebietes zwei
gréRere Brachflachen (jeweils ca.

2,5 ha) mit einer Vegetation aus Laub-
baumen, -strauchern (Pioniergehdlze),
Ruderalfluren, Wiesenbrache;

- auf Brachflache an der Farmstralle
groRere Pappeln vorhanden, auf
Brachflache an der Bahnlinie Geholze
wie Robinie, Hasel, Brombeere,

Umgebung gepragt durch weiter Gewer-
beflachen im Westen und Stiden, im
Norden und Osten grenzen Waldflachen
an

Okologische Untersuchungen

- BfL Heuer § Déring: Okologisches
Fachgutachten (Sept. 2008), Arten-
schutzpriifung (Okt. 2010), fur die bei-
den Brachflachen, siehe hierzu auch
Kap. 13.6)

- beide Teilflachen floristisch artenreich,
in Hinblick auf Flora und Vegetation
wertvoll, Silbergrasfluren, Arten von
Sandmagerrasen

- Artenspektrum Heuschrecken bemer-
kenswert (charakteristische Arten von
Trockenrasen und Heiden)

- westlicher Teilbereich optimaler Zau-
neidechsenlebensraum

- Vorkommen weiterer thermophiler
Tierarten, hohes Potenzial der Flachen

- v.a. ostliche Teilflache wertvoller
Pflanzen- und Tierlebensraum

Artenschutz:

- Betroffenheit von Tierarten des An-
hangs IV der FFH-RL (Flederméause,
Zauneidechse)

- Betroffenheit von européaischen Vogel-
arten nach Art. 1 der VS-RL (Gehdlz-,
Hohlen-, Nischenbriiter, Turmfalke

Biotoptypen

- Verlust von Lebensraum in Form von
Brachflachen sowie Gehdlzbestéanden
durch Uberplanung dieser Flachen

- Veranderung des Artenspektrums

Artenschutz

- Schéadigungen und Stérungen durch
Baufahrzeuge und Bautatigkeit (Ver-
dichtung, Larm, Bewegungen, Licht)

- Schadigungen und Stérungen durch
Uberbauung und Versiegelung von
Lebensraumen

- Stérungen durch Beschattung

- Stérungen durch Larm, Bewegungen
und Licht

- Anlage und Pflege von Grunflachen
auf Sandstandorten

Biotoptypen

- Festlegung eines Mindestanteils an zu
begriinender Grundstiicksflache im
Gewerbegebiet

- Anlage von randlichen Eingriinungs-
flachen im Gewerbegebiet

- Erhalt der Strallenbaume

- Verwendung einheimischer Pflanzen-
arten

Artenschutz

Zauneidechse

- Eine Flache angemessener GroRe, die
nicht durch Gebaude beschattet wird,
sollte von Bebauung frei gehalten wer-
den.

Bereiche mit dichterem Gehdlzauf-
wuchs innerhalb dieser Flache sollten
entbuscht werden; einzelne Geholze
sollten erhalten werden, da auch be-
schattete Platze zum Lebensraum der
Zauneidechse gehoren.
Zauneidechsen aus der angrenzenden
Flache sollten vor der Durchfiihrung
der Baumafinahme in diese Flache
umgesetzt werden (geeigneter Zeit-
raum: Ende Mérz bis Anfang Oktober;
adulte Tiere nur bis Anfang Septem-
ber).

Die Flache sollte wahrend der Bau-
mafnahme so eingezaunt werden,
dass die Tiere nicht zuriick laufen
kénnen (der Zaun sollte spater entfernt
werden)

die Flache muss durch eine Mahd im
Abstand von 5§ - 7 Jahren (Abtransport
des Mah- und Schnittgutes) offen ge-
halten werden.

Eine Besonnung der Flache ist
dadurch zu gewabhrleisten, dass sud-
lich und westlich im Abstand von 10 -
20 m keine héheren Gebaude gebaut
(Anordnung von Lagerflichen) und
keine Baume gepflanzt werden.

Der Erfolg der MalRnahme ist durch ein
mehrjahriges Monitoring (empfohlen
werden 5 Jahre) nachzuweisen. Hier-
bei sind die Vegetations- und die Po-
pulationsentwicklung auf der Flache zu
untersuchen.
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- Ein Betreten der Flache z.B. in Ar-
beitspausen (Aufstellen von Bénken,
extensive Nutzung) ist moglich.

Sonstige Arten

- Rodungen von Gehdlzen aulerhalb
der Brutzeiten.

- Werden an dem Gebaude auf dem
Flurstiick 7/54 Veranderungen vorge-
nommen, ist bei Art und Zeitpunkt der
Mafinahmen das Vorkommen des
Turmfalken zu beachten.

Bewertung: Durch die Planung kommt zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen aufgrund der

Uberplanung der wertvollen Brachflache an der Bahnlinie.

19.3.6 Schutzgut Schutzgebiete

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgebiete

- im Norden angrenzend FFH-Gebiet
5917-304 ,Mark- und Gundwald zwi-
schen Riisselsheim und Walldorf*

- nordlich und 6stlich angrenzende
Waldflachen Bannwald nach Hessi-
schen Forstgesetz

- Geltungsbereich bereits bebaut und
gewerblich genutzt
- keine zu erwarten

- entsprechende Schutzgebietsverord-
nungen sind zu beachten

-

Bewertung: Durch die Planung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

19.3.7 Schutzgut Landschaft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Landschaft

- Uberwiegend gewerblich genutzte Bau-
flachen mit grovolumigen Geb&uden
Parkierungs- und Lagerflachen (Griin-
strukturen nur untergeordnet vorhan-
den)

- im Gebiet zwei groRere Brachflichen
mit Geholzbestdnden und Ruderalflu-
ren

- auffalliges Granelement sind die gro-
Ren Pappeln auf der Brachflachen an
der Farmstralle

- Umgebung gepréagt durch weitere Ge-
werbeflachen sowie angrenzende
Waldflachen

- Verlust von Griin- und Geholzbestan-
den in Form der beiden vorhandenen
Brachflachen

- Veranderung des Stadtbildes, Zunah-
me gewerblicher Bauflachen

- Erhalt der StraRenbaume

- Eingriinung der Gewerbebauten durch
randliche Begriinungen

- angepasste Hohenentwicklung der
Gebéaude

w

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft.

19.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

- keine vorhanden

- keine zu erwarten

- keine notwendig

Bewertung: Da keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter vorhanden sind, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu

erwarten.
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19.4

19.5

19.6

19.7

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Plangebiet die Bebauung der bisher
noch verbliebenen Freiflachen mit gewerblichen Bauten erméglicht. Dadurch kommt es zu
erheblich negativen Auswirkungen auf das Boden-, Wasser- und Biotoppotenzial. Durch die
gegeniiber dem Bestand erméglichte zusétzliche Uberbauung und Versiegelung kommt es
zu dauerhaften Veranderungen und Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes.
Zum Schutz der vorhandenen Zauneidechsenpopulation und der trockenheitsgepréagten Le-
bensrdume auf der éstlichen Brachflache wird entlang der Bahnlinie eine Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.

Da die Bebauung der noch bestehenden Freiflachen im Gewerbegebiet auch vor der Auf-
stellung des Bebauungsplanes durch die Anwendung von § 34 BauGB mdglich gewesen ist,
stimmt die Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung mit der Prognose Uber die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung Gberein.

Alternativenpriifung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bestehendes und grofitenteils bebautes Ge-
werbegebiet handelt, das durch die Aufstellung des Bebauungsplanes planungsrechtlich ge-
sichert wird, ertibrigt sich eine Alternativenprifung.

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung
Angewandte Untersuchungsmethoden waren:
— Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort (Oktober 2007),

— Okologisches Fachgutachten — Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbegebiet Walldorf Nord -
An der Bricke®, BfL Heuer & Déring, Brensbach, September 2008,

— Artenschutzrechtliches Gutachten — Bebauungsplan Nr. 28 ,Walldorf Nord - An der Bri-
cke“, BfL Heuer & Déring, Brensbach, Oktober 2010,

— Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbegebiet Walldorf-Nord —
An der Bricke®, Prifung der Belange des Schallimmissionsschutzes im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens, FRITZ GmbH Beratende Ingenieure, Einhausen, 28.02.2011,

— Historische Erkundung, Gewerbegebiet Walldorf-Nord — An der Briicke, Altablagerungen
64529 Morfelden-Walldorf, Hydrosond, Geologisches Bliro, Rheinminster, 12.06.2009
und 15.06.2009,

— Orientierende Erkundungen Altablagerung ,Nordendstrafe* und Altstandort ,An der Bri-
cke 2-6“, 64529 Morfelden-Walldorf, Hydrosond, Geologisches Blro, Rheinmiinster,
18.11.2011 und 30.11.2011,

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan
Stdhessen 2010, Biotopkartierung Morfelden-Walldorf 1990, Hydrogeologische Karten-
werk Hessen von 1991, Bodenkarte der nérdlichen Oberrheinebene 1990).

Bei der Ermittlung der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten. Gleichwohl beruhen
Angaben z.B. zu Beeintrachtigungen lokalklimatischer Verhaltnisse durch die Bebauung auf
grundséatzlichen und allgemeinen Annahmen. So kénnen einzelne Auswirkungen hinsichtlich
ihrer Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig beschrieben werden.

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Stadte verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflihrung der Bauleitplanung eintreten, zu uberwachen. Dadurch sollen ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt werden und ge-
eignete Malinahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) wird die Stadt insbesondere fol-
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19.8

gende MalRnahmen durchflhren:

— Uberpriifung der Annahmen zur Verkehrsbelastung und der damit verbundenen Immissi-
onen auf der Grundlage der geltenden Priifmethoden durch Berechnungen und Beurtei-
lungen.

— Uberpriifung der gewerblichen Immissionen und deren Auswirkungen auf die benachbar-
ten schutzenswerten Nutzungen.

— Fur Altablagerung ,NordendstraRe“ sind weitere Untersuchungen notwendig, u.a. Bepro-
bung bei hohen Grundwasserstédnden bzw. Einrichtung einer Grundwassermessstelle.

— Die Artenschutzmafinahmen fiir die Zauneidechse sind durch ein 3-jahriges Monitoring zu
begleiten. Das Ergebnis ist der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde unaufgefordert
vorzulegen.

Die Uberwachung des Einhaltens der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist Aufgabe der
Stadt Mérfelden-Walldorf.

Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Fur das bestehende Gewerbegebiet ,Walldorf-Nord — An der Briicke” soll ein neuer Bebau-
ungsplan aufgestellt werden, da der bestehende Bebauungsplan ,An der Briicke* aus dem
Jahre 1969 nicht mehr anwendbar ist. Um die vorhandenen Gewerbebauten planungsrecht-
lich zu sichern und auf den bisher unbebauten Grundstiicken eine ,klassische* Gewerbenut-
zung ansiedeln zu kdnnen, ist eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes notwendig.

Das Gewerbegebiet liegt im Norden des Stadtteils Walldorf und schlieft sich an bereits be-
stehende Gewerbegebiete an.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein groRtenteils bebautes Gewerbegebiet. Im Be-
reich der bestehenden Bebauung finden sich tberwiegend versiegelte Flachen mit Gebau-
den, Parkierungs- und Lagerflachen. Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich Wohn-
gebaude mit umliegenden Hausgartenflachen. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen zwei
gréfiere Brachflachen mit eingestreuten Ruderal- und Gehdlzstrukturen. Beide Brachflachen
haben eine GroRe von jeweils etwa 2,5 ha. Die Umgebung des Plangebietes wird im Siiden
und Westen von weiteren gewerblich genutzten Bauflachen gepragt. Im Norden und Osten
grenzen Wald an.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Grundstiicksbegrinungen und Verwendung von wasserdurchlassigen
Materialien zur Oberflachenbefestigung enthalten. Zudem wird durch die Festsetzung einer
GRZ von 0,6 fur das Gewerbegebiet und 0,4 fir das Mischgebiet gewahrleistet, dass die
Grundsticke ausreichend begriint werden.

Im Plangebiet sind aufgrund der bestehenden Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen er-
hebliche Vorbelastungen vorhanden, so dass zusatzliche erhebliche Auswirkungen durch
das Planvorhaben auf das Schutzgut Mensch nicht zu erwarten sind.

Im Rahmen der vorliegenden Umweltprifung wurde ermittelt, dass es durch das Vorhaben
aufgrund der Uberplanung der ékologisch wertvollen Brachflachen und dem Vorhandensein
einer Zauneidechsenpopulation zu erheblich negativen Auswirkungen auf die Schutzgliter
Tiere und Pflanzen kommt. Aufbauend auf den Ergebnissen der 6kologischen Gutachten
werden Artenschutzmalinahmen festgelegt.

Da sich im Plangebiet noch gréRere unversiegelte Flachen befinden (ca. 5 ha) kommt es
durch den grol¥flachigen Verlust natirlicher, unversiegelter Bodenbereiche zu erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden und Wasser.

Im Plangebiet befinden sich Altablagerungen nérdlich und sidlich der ,Nordendstrafie“.
Nach derzeitigem Kenntnisstand kann eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser Uber
den Wirkungspfad Boden-Grundwasser fir die Altablagerungen nicht ausgeschlossen wer-
den. Weitere Untersuchungen, wie die nochmalige Beprobung des Grundwassers zu Zeiten
saisonal hoher Grundwasserstande und ggf. die Errichtung einer Grundwassermessstelle im
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zentralen Abstrom der Ablagerungsbereiche werden fir eine abschliefende Bewertung
empfohlen. Werden auch bei hohem Grundwasserstand die Prifwerte der BBodSchV ein-
gehalten, kdnnte der Verdacht einer Grundwassergeféahrdung als ausgeraumt gelten. Wei-
tergehende MalRnahmen waéren in diesem Falle nicht mehr erforderlich.

Andere erheblich negative Auswirkungen auf die in der Umweltprifung behandelten Schutz-
glter Klima und Luft, Schutzgebiete sowie Sach- und Kulturglter konnten nicht festgestellt
werden.

Ein Ausgleich ist fir den vorliegenden Bebauungsplan nicht notwendig, da nach § 1a Abs. 3
Satz 4 BauGB die Vorhaben schon vor Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig waren.

Als Monitoring-MaRnahmen kommen insbesondere Uberpriifungen der Annahmen zur Ver-
kehrsbelastung und der damit verbundenen Immissionen, der gewerblichen Immissionen
und deren Auswirkungen auf die benachbarten schutzenswerten Nutzungen sowie fur die
Altablagerung ,Nordendstrale“ weitere Untersuchungen, u.a. Beprobung bei hohen Grund-
wasserstanden in Betracht. AulRerdem sind die ArtenschutzmafRnahmen flr die Zau-
neidechse durch ein 3-jahriges Monitoring zu begleiten.

Die Begrindung wurde mit der Planfassung des Bebauungsplanes durch den Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Morfelden-Walldorf vom 08.04.2014 beschlossen.

Mérfelden-Walldorf, den 74.5. 2014
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