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Bebauungsplan Nr. 3/2012 ,,M&nchhof Teilbereich Kelsterbach 2. Anderung”

Begrindung zum Bebauungsplan

Planungsziele der Anderung

Bei den vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplans handelt es sich ausschlieilich
um Prazisierungen oder Verscharfungen von bereits bestehenden Festsetzungen,
Kennzeichnungen und Hinweisen mit Bezug auf die Thematik ,weitergehender
vorsorglicher Ausschluss von Gefahrenpotentialen flir die Grundwasserentnahme”.

Angrenzend zum Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen Brunnen mit
Trinkwasserqualitat, die einer privaten industriellen (nicht-offentlichen)
Wasserversorgung dienen, diese sind in den bestehenden Bebauungsplanen mit ,Br"
gekennzeichnet.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, durch eine Klarsteliung und Préazisierung der
Festsetzungen und Hinweise ein verbessertes Nebeneinander von
Grundwasserentnahme und gewerblicher Nutzung zu erreichen.

Plangebiet - Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerisch
dargesteliten Umgriff des Bebauungsplans als Anlagen zu diesem Beschluss.

Planinhalte - Konzept Vorentwurf der Anderung

Eine Anderung der zeichnerischen Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ist nicht erforderlich.

Die Anderungen beschranken sich auf Korrekturen, Préazisierungen und Verschérfungen
in den Formulierungen der Textfestsetzungen und der Hinweise:

Art der baulichen Nutzung
Die textlichen Anderungen beinhalten Korrekturen und Konkretisierungen bezliglich der

Versickerung des Regen- und Oberflachenwassers.

Unter ,1 Art der baulichen Nutzung — 1.2.4° kommt es zu einer Erweiterung der Flachen (um die
Flachen F12, F13) auf denen abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Tankstellen nicht zuldssig
sind.

Unter ,1 Art der baulichen Nutzung — 1.2.5* kommt es zur neuen Festsetzung (auf den Flachen
F12, F13), dass abweichend von §8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO LKW- oder PKW-Waschaniagen nicht
zulassig sind.

Anderung der textlichen Fesisetzung des Bebauungsplans




»TART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNV0)

1.2.4

Im Gewerbegebiet sind auf der Teilfldche M3+4 und F12 und F13 abweichend von § 8 Abs.2 Nr.3
BauNVO Tankstellen nicht zuldssig. (§1 Abs. 5 BauNVO)

1.2.5

Im Gewerbegebiel sind auf den Teilflichen F12 und F13 abweichend von § 8 Abs.2 Nr 1
BauNVO LKW- cder PKW-Waschanlagen nicht zuléssig.

(§1 Abs. 5 BauNVQ)

Hinweise

Bei der Versickerung des Regenwassers unter Alwurde das zustandige Gesetz korrigiert. §51
Abs. 3 Hessisches Wassergesetz wurde durch §55 Abs, 2 Wasserhaushal{sgesetz (WHG) ersetzt,

Als Begriffskonkretisierung wird der Hinweis zur Versickerung des Regenwassers erganzt, dass
auf den Flachen F12, F13 eine Versickerung des Oberfldchenwassers von bebauten oder
befestigten Flachen ausgeschlossen ist.

Anderuna der textlichen Festsetzung des Bebauungsplans

»A Hinweise (§ 9 Abs.5 BauGRB)
A1

Varsickerung des Regehwassers

Von einer Versickerung des Regenwassers, welche nach §61-Abs-3-Hessisches Wassergeselz
{HWG) § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in geeigneten Féllen durchgefihrt werden soll,
ist auf allen Teilfléichen abzusehen.

Versickerung des Oberflichenwassers

Eine Versickerung des Oberflachenwassers (Niederschiagswasser von bebaufen oder befestigten
Flachen), welche nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushalisgesetz (WHG) in geeignsten Fallen
durchgeftihrt werden soll, ist auf den Teilfldchen F12 und F13 ausgeschiossen.”

Planinhaite - Fachplanungen

Sonstige Planinhalte sind nicht betroffen. Eine Uberarbeitung oder Anpassung von
Gutachten (Verkehr/ Landschaftsplanerische Aspekte, Umwelthbelange, Ausgleich,
Artenschutz/ Boden, Grundwasser, Kontamination & Grundwassermodell/ Schall,
Immissionen & Emissionen/ Schutzzonen) ist nicht erforderlich, da deren Inhalte durch
die Anderung nicht betroffen sind. Die Anderungen zielen lediglich auf eine Prazisierung
oder Verscharfung der bereifs getroffenen Festsetzungen & Hinweise.




Anlage 5

Bebauungsplan Nr. 2/2012 ,Monchhof Teilbereich Kelsterbach Erweiterung 1.
Anderung®

[ Begriindung zum Bebauungsplan

1. Planungsziele der Anderung
Bei den vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplans handelt es sich ausschiieflich
um Prazisierungen oder Verscharfungen von bereits bestehenden Festsetzungen,
Kennzeichnungen und Hinweisen mit Bezug auf die Thematik ,weitergehender
vorsorglicher Ausschluss von Gefahrenpotentialen fir die Grundwasserentnahme”.

Angrenzend zum Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen Brunnen mit
Trinkwasserqualitat, die einer privaten industrieflen (nicht-6ffentlichen)
Wasserversorgung dienen, diese sind in den bestehenden Bebauungsplénen mit ,Br
gekennzeichnet,

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, durch eine Klarstellung und Prézisierung der
Festsetzungen und Hinweise ein verbessertes Nebeneinander  von
Grundwasserentnahme und gewerblicher Nutzung zu erreichen.

2. Plangebiet - Rdumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerisch
dargesteliten Umgriff des Bebauungsplans als Anlagen zu diesem Beschluss.

3. Planinhalte - Konzept Vorentwurf der Anderung

Eine Anderung der zeichnerischen Festsetzungen im rechtsverbindlichen Bebauungspian
ist nicht erforderlich.

Die Anderungen beschrinken sich auf Korrekturen, Prazisierungen und Verscharfungen
in den Formulierungen der Textfestsetzungen und der Hinweise:

Art der baulichen Nutzung

Die textlichen Anderungen beinhalten Korrekturen und Konkretisierungen bezlglich der
Versickerung des Regen- und Oberftachenwassers.

Unter .1 Art der baulichen Nutzung — 1.2.3" kommt es zu einer Erweiterung der Flachen (um die
Flachen F13, F14) auf denen abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Tankstellen nicht zul&ssig
sind.

Unter ,1 Art der baulichen Nutzung — 1.2.4" kommt es zur neuen Festsetzung (auf den Flachen
F13, F14), dass abweichend von §8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO LKW- oder PKW-Waschanlagen nicht
zulassig sind.




Anderung der textlichen Festsetzung des Bebauungsplans

»1T ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i, V. m. § 8 BauNVO)

1.2.3

Im Gewerbegebiet sind auf der Teilfidche F13 und F14 abweichend von § 8 Abs.2 Nr.3 BauNVvO
Tankstellen nicht zuldssig. (§1 Abs. 5 BauNVvO)

1.2.4

Im Gewerbegebiet sind auf den Teilftichen F13 und F14 abweichend von § 8 Abs.2 Nr. 1
BauNVO LKW- oder PKW-Waschanlagen nicht zuldssig.

{§7 Abs. 5 BauNVO)

Hinweise

Bei der Versickerung des Regenwassers unter A1 wurde das zustandige Gesetz korrigiert. §51
Abs. 3 Hessisches Wassergesetz wurde durch §55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ersetzt.

Als Begriffskonkretisierung wird der Hinweis zur Versickerung des Regenwassers erganzt, dass
auf den Flachen F13, Fi14 eine Versickerung des Oberfidchenwassers von bebauten oder
befestigten Flachen ausgeschlossen ist.

Anderung der textlichen Festsetzting des Bebauungsplans
+A Hinweise (§ 9 Abs.5 BauGB)

A1l

Versickerung des Regenhwassers

Von einer Versickerung des Regenwassers, welche nach §614-Abs—3-Hessisches Wassergesetz
HWG) § 55 Abs. 2 Wasserhaushalfsgesetz (WHG) in geeigneten Fillen durchgefiihrt werden soll,
ist auf allen Teilfidchen abzusehen,

Versickerung des Oberflichenwassers

Eine Versickerung des Oberflachenwassers (Niederschiagswasser von bebauten oder befestigten
Fldchen), welche nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in geelgneten Fallen
durchgefiihrt werden soll, ist auf den Teilflachen F13 und F14 ausgeschlossen.

Planinhalte - Fachplanungen

Sonstige Planinhalte sind nicht betroffen. Eine Uberarbeitung oder Anpassung von
Gutachten (Verkehr/ Landschaftsplanerische Aspekte, Umweltbelange, Ausgleich,
Artenschutz/ Boden, Grundwasser, Kontamination & Grundwassermodell/ Schall,
Immissionen & Emissionen/ Schutzzonen) ist nicht erforderlich, da deren Inhalte durch
die Anderung nicht betroffen sind. Die Anderungen zielen lediglich auf eine Prazisierung
oder Verscharfung der bereits getroffenen Festsetzungen & Hinweise,
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Begriindung zu den Bebauungsplanen Monchhof 1

1 VORBEMERKUNG

Die Stidte Kelsterbach und Raunheim haben im Jahr 2001 die Bebauungsplane 'Mdnchhof / Teil-
bereich Kelsterbach' und 'Monchhof / Teilbereich Raunheim' auf Basis der Grundziige der im Jahr
1995 vereinbarten Landes- und Regionalplanung beschlossen. Die Stidte haben ihre Bebauungs-
plane jeweils aufeinander abgestimmt. Grundlage war seinerzeit der landesplanerische Wunsch,
auf einer 30 ha groBen Teilfliche des Geldndes der ehemaligen Caltex-Raffinerie ein Gliterver-
kehrszentrum (GVZ) und auf den restlichen rund 60 ha groBen Flachen ein Gewerbegebiet einzu-
richten. Die diesbezliglichen landesplanerischen Ziele haben sich geéndert, so dass die bestehen-
den Bebauungspléne 'Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach' und ‘Mdnchhof / Teilbereich Raunheim’
geéndert und um die Flachen des urspringlichen GVZ erweitert werden sollen.

Das Baurecht fiir das gesamte Gebiet soll demzufolge Giber Anderung und Ergénzung der bisheri-
gen Bebauungspléne geschaffen werden. Hierzu gibt es fiinf Bebauungspléne:

A) 'Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach Authebung'
B) 'Monchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung'
C) 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung'
D) 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung'
E) 'Monchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung'

Bei der Erstellung der Fachgutachten wurde jeweils die gesamte Entwicklung des Gebietes Ménch-
hot beriicksichtigt. Dies gilt nicht flir den landschaftsplanerischen Beitrag. Dieser wurde fiir den
Bereich der Bebauungsptanénderung und den Bereich der Bebauungsplanerweiterung getrennt er-
stellt.

Wegen des Verzichts auf das GVZ kann die aufwandige Veriegung der BundesstraBle 43 (B43) und
der S-Bahntrasse entfallen. Deswegen wird der diesbeziigliche Teil des Bebauungsplans 'Ménch-
hof / Teilbereich Kelsterbach' durch den Bebauungsplan 'Mdnchhof / Teilbereich Keisterbach Auf-
hebung' aufgehoben.

2 PLANGEBIET

21 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung der Stadt Kelsterbach und der Gemarkung der Stadt
Raunheim in der Region Silidhessen im Bundesland Hessen. Es gehért zum Bereich des Pla-
nungsverbands Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main.

Das Plangebiet liegt zwischen den Stadtzentren von Kelsterbach und Raunheim nordwestlich der
Bundesautobahn (BAB) A 3, sidlich des Mains und nordlich der Bahnlinie Frankfurt — Wiesbaden.
[n unmittelbarer Néhe befindet sich die Anschlussstelle Raunheim der BAB A 3.

Die Gesamtfliche des Plangebietes umfasst ca. 131 ha.
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2 Begrindung zu den Bebauungsplanen M&nchhof

2.2 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der nachfolgenden Beschreibung sowie aus den
Planzeichnungen. {(vgl. Kapitsl 9).

A} Geltungsbereich Kelsterbach Aufhebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung' wird
nach Stidwesten durch den Eddersheimer Weg begrenzt. Die nordwestliche, norddstliche und siid-
dstliche Grenze entspricht der Grenze des alten Bebauungsplans fiir die verschwenkte 843 und S-
Bahn auf dem Hofgut Klaraberg.

B) Geltungsbereich Kelsterbach 1. Anderung

Der Geltungsbersich des Bebauungsplans 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' ent-
spricht dem Geltungsbereich des rechtskraitigen Bebauungsplans 'Ménchhof / Teilbereich Kelster-
bach' ohne die dstiichen Flachen fir die verschwenkte B43 und S-Bahn. Er wird nach Nordosten
durch den Eddersheimer Weg begrenzt. Die siidostliche Grenze bildet die sliddstliche Linie des
bisherigen Bebauungsplan 'Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach'. Das Plangebiet wird im Slidwes-
ten durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Raunheim und im Nordwesten durch das Mainufer be-
grenzt.

C) Geltungsbereich Kelsterbach Erwelterung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Monchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' wird
nach Nordosten durch den Eddersheimer Weg und das Gebiet des Hofgutes Klaraberg, im Stdos-
ten durch die Bahnlinie, im Siidwesten durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Raunheim sowie im
Nordwesten durch die Grenze des bisherigen Bebauungsplans '"Ménchhof / Teilbereich Kelster-
bach' begrenzt.

D) Geltungsbereich Raunheim 1. Anderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung' wird
nach Nordosten durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Kelsterbach begrenzt. Die siiddstliche
Grenze bildet die siiddstliche Linie des bisherigen Bebauungspian 'Ménchhof / Teilbereich Raun-
heim'. Das Plangebiet wird im Siidwesten durch die BAB A 3 und im Nordwesten durch das Mainu-
fer begrenzt.

E) Geltungsbereich Raunheim Erweiterung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Monchhof ‘Teilbereich / Raunheim Erweiterung' wird
nach Nordosten durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Kelsterbach, im Siidosten durch die Bahn-
finie im S{d- sowie im Nordwesten durch die Grenze des bisherigen Bebauungsplans ‘Ménchhof /
Teilbereich Raunheim® begrenzt.
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2.3 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten
im Plangebiet und in der Nachbarschaft

2.3.1 Stidtebaulicher Grundvertrag vom 10.08.2007

Die Fraport Real Estate Mdnchhof GmbH & Co. KG (FraportREM) hat mit den Stédten Kelsterbach
und Raunheim am 10.08.2007 einen stidtebaulichen Grundvertrag abgeschlossen, der am
20.02.2010 neu gefasst wurde. Bestandteil dieses Vertrages ist es, (ber Erganzung und Erweite-
rung der geltenden Bebauungspldne, die bebaubaren Flachen des Mdnchhofgeléndes als Indus-
trie-, Gewerbe oder Sondernutzungsgebiet nutzen zu kénnen. Die FraportREM verpflichtet sich in
diesem Vertrag gegeniiber der jeweiligen Stadt, auf eigene Kosten die genehmigungsféhigen Ent-
wiirfe von Bebauungsplanen einschlieBlich Begrindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB auszuarbeiten.
Als verbindliche Grundlage fiir die Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs dient das dem stéd-
tebaulichen Vertrag beigefligte Planungs- und Nutzungskonzept. Eine Verpfiichtung zur Aufsteliung
der Anderungs- oder Erweiterungsbebauungspléne ergibt sich aus dem stadtebaulichen Grundver-
trag nicht.

2.3.2 Schutzbereiche Brunnenanlage Monchhof und Leitungstrassen

Ostlich, innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach
Erweiterung' betreibt die InfraServ GmbH & Co. Héchst KG drei Brunnen zur Gewinnung von
Grundwasser in Trinkwasserqualitat. Hierfir besteht eine bis zum 31.12.2011 befristete gehobene
wasserrechtliche Erlaubnis des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 1. Dezember 1994 (Be-
scheide des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 28.06.2001 und 24.11.2009), in der die Brunnen
mit '1a, 2a und 3' bezeichnet werden. Die InfraServ betreibt derzeit die Verldngerung der wasser-
rechtlichen Erlaubnis. Fiir die Nutzung der Brunnen besteht zu Gunsten der InfraServ eine be-
schrénkte persdnliche Dienstbarkeit. Zuséizlich wurde eine privatrechtliche Vereinbarung abge-
schlossen mit der, in Analogie zur Ausweisung von Schutzzonen bei der 6ffentlichen Trinkwasser-
gewinnung, zwel Schutzbereiche mit entsprechenden Nutzungseinschrénkungen festgelegt wer-
den. Der Schutzbereich | umfasst die eingezaunten Fl&chen der Brunnenanlage parallel zur beste-
henden BundesstraBe 43; der Schutzbereich |l ausschlieBlich das Baufeld Fi4.

2.3.3 Vereinbarung iiber die Einrichtung eines Nebenanschlusses

FraportREM und InfraServ haben mit Datum vom 11. bzw. 18.01.2010 einen Vertrag iiber die
Durchfiihrung von StraBenbaumaBnahmen zur ErschlieBung des Moénchhofgeldndes im Bereich
des zugunsten der InfraServ bestehenden Brunnenschutzstreifens abgeschlossen. Darin wird ge-
regelt, dass der Nebenanschluss unter Beachtung gewisser definierter baulicher MaBnahmen im
Bereich des Schutzstreifens der Brunnen errichtet werden kann.

2.3.4 Erklarung der Stadte zur Abstufung der BundesstraBle 43
zur Gemeindestrafe

Am 17.12.2008 hat die Stadt Kelsterbach und am 16.12.2008 hat die Stadt Raunheim der Abstufung
der BundesstraBe 43 in der jeweiligen Gemarkung zugestimmt. Raunheim Gbernimmt damit far
eine zwischen den Netzknoten (NK) 5916 080 und 5917 032 (von km 0,702 bis km 0,892) befindli-
che 0,190 km lange Strecke und Kelsterbach fiir eine zwischen den NK 5916 080 und 5917 032
(von km 0,892 bis km 3,303), NK 5917 032 und NK 5917 007 (km 0,000 bis km 2,410) sowie NK
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5917 007 und 5917 069 (km 0,000 bis km 1,367) befindliche insgesamt 6,188 km lange Strecke die
Baulast.

Die Abstufung der entsprechenden Teilstrecken der BundesstraBe 43 zu einer GemeindestraBe
wurde am 23.11.2009 im Staatsanzeiger Nr. 48, Seiie 2819 veréffentlicht. Die Abstufung erfolgte mit
Wirkung zum 31.12.2008.

2.3.5 Verwaltungsvereinbarung iiber die duBere verkehrliche
ErschlieBung des Ménchhofgeléndes

Mit Datum vom 06.10.2009 bzw. 09.10.2008 haben die Stidte Kelsterbach und Raunheim mit dem
ASV als Vertreter der StraBenbauverwaltung der Bundesrepublik Deutschland eine Verwaltungs-
vereinbarung Uber die 4uBere verkehrliche ErschlieBung des Mdnchhofgelandes in den Gemarkun-
gen Kelsterbach und Raunheim abgeschlossen. Damit sichern die Stadte die gemaB dem Fachgut-
achten Verkehr erforderliche Anpassung der StraBennetzelemente (Anschlussstelle Raunheim,
Ubergang zu bisherigen BundesstraBe 43, Haupt- und Nebenanschiuss flr das Ménchhof-
gelande).

2.3.6 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Bebauungsplangebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried (mit Datum vom 09.04.1999 gemaB § § 118, 119 HWG festgestelit; im Staatsanzeiger
des Landes Hessen vom 24.05.199, Nr. 21, 8. 1659 — 1747 verdffentlicht). Im Rahmen der Umset-
zung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise groBfiachige Grundwasserspiege-
janhebungen beabsichtigt, die bei kiinftiger Bebauung zu beachten sind. Es sind die Messstellen-
aufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der Referenzmess-
stellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu ber{icksichtigen. In einigen Planungsgebieten
ist demzufolge mit Nutzungseinschrankungen oder zuséizlichen Aufwendungen zu rechnen. Diese
sind entschidigungsios hinzunehmen.

Nach Aussagen des Fachgutachters stellen die im Fachgutachien Boden, Grundwasser, Kontami-
nation und Grundwassermodell (Antage 5) ausgewiesenen héchsten Grundwassersténde einen er-
heblich unglinstigeren Fall dar. Bei Beachtung der in Anlage 4.2 des Fachgutachtens angegebe-
nen Grundwassersténde (< 86 m+NN) spielen eventuelle Einfllisse aus dem Grundwasserbewirt-
schaftungsplan keine Rolle mehr.

2.3.7 Hochwassergefahr

Das Planungsgebiet Monchhof gilt nach der gesetzlichen Definition (mit Ausnahme einiger sehr
kleiner Teilbereiche im unmittelbaren Mainvorland) nicht als Uberschwemmungsgebiet, es besteht
jedoch die Mdglichkeit einer Uberschwemmung im Falle eines 200-jahrigen Hochwassers. Die
StraBen innerhalb des Gebietes wurden darauf ausgerichtet.

2.3.8 Genehmigungserfordernis bei GrundwasserhaltemaBnahmen

Flr Grundwasserhaltungen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, welche u.a.
zur Durchilibrung von TiefbaumafBnahmen erforderlich werden kdnnen, sind rechtzeitig Erlaubnis-
se bei der Unteren Wasserbehdrde (UWB) Grof-Gerau zu beantragen.

. Fassung zum Beschluss, Juni/Juli 2010 Begruendung 20100609




Begriindung zu den Bebauungspi&nen Ménchhot 5

2.3.9 Bauschutzbereich des Flughafens Frankfurt am Main

Der vorliegende Bebauungsplangeltungsbereich liegt in der Umgebung des Flughafens Frankfurt
am Main, in der Bauschutzbereiche zu beachten sind. Die sich daraus ergebenden Begrenzungen
bei der Herstellung von Geb#uden und Anlagen sowie die Genehmigungserfordernisse sind in Ka-
pitel 7.4 beschrieben.

2.4 Plangrundlage

Die Plangrundlage im Lagestatus 100 fiir den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans basiert auf
der digitalisierten Flurkarte sowie mehreren Vermessungen.

In dieser digitalen Grundlage sind alle Informationen der amtlichen Katasterpléne und der Vermes-
sung enthalten. Der fiir die eindeutige Festsetzung des Inhalts des Bebauungsplans gewahlte
Mafstab 1:2.000 ist ausreichend und entspricht den Bestimmungen des § 1 PlanzV.

3 VERFAHREN

3.1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

A) Aufstellungsbeschluss 'Mdénchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung'’

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach hat-am 17.12.2007 die Aufstellung des
Bebauungsplans 'Manchhof / Teilbersich Kelsterbach 1. Anderung' beschiossen. Aus Griinden der
Rechtsklarheit und Rechtssicherheit wird das Verfahren zur Aufhebung des nordéstlichen Teilberei-
ches (bisherige Trasse der veriegten B43 und S-Bahn auf dem Klaraberg) von dem Bebauungs-
planverfahren 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' abgetrennt und eigenstindig als
Bebauungsptanverfahren 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung' durchgefiihrt. Hierzu hat
die Stadiverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach am 25.01.2010 die Aufstellung des Be-
bauungsplans '‘Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung' beschlossen.

B) Aufstellungsbeschiuss ‘Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung’

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kelsterbach hat in der Sitzung am 01.10.2001 den Be-
bauungsplan Nr. 1/99 'Monchhof / Teilbereich Kelsterbach' beschlossen. Die Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses erfolgte am 05.10.2001.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kelsterbach hat in der Sitzung am 17.12.2007 unter
Beschluss-Nr. 12/6 die Aufsteliung des Bebauungsplans Nr. 1/89 '‘Mdnchhof / Teilbereich Kelster-
bach 1. Anderung’ gemiB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und die La-
geskizze wurden ortsiiblich gemaB § 6 der Hauptsatzung der Stadt Kelsterbach in der Fassung
vom 10.05.2005, zuletzt gedindert durch die 1. Anderungssatzung der Hauptsatzung vom
25.09.2007, im Amtsbiatt der Stadt Kelsterbach am 18.01.2008 verdffentlicht. Wegen der Anderung
des Geltungsbereiches u.a. auf Grund der Abtrennung des Bebauungsplans 'Mdnchhof / Teilbe-
reich Kelsterbach Aufhebung' hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Keisterbach zusam-
men mit der Offenlage am 25.01.2010 die erneute Aufstellung des BebauungsplansNr. 1/98
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' beschiossen.
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C) Aufstellungsbeschiuss 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung’

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Kelsterbach hat in der Sitzung am 17.12.2007 unter
Beschiuss-Nr. 12/7 die Auistellung des Bsbauungsplans Nr. 3/2007 '‘M&énchhof / Tellbereich Kelster-
bach Erweiterung' gemaB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und die La-
geskizze wurden ortsliblich geméaf § 6 der Hauptsatzung der Stadt Kelsterbach in der Fassung
vom 10.05.2005, zuletzt geandert durch die 1. Anderungssatzung der Hauptsatzung vom
25.09.2007 im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach am 18.01.2008 verdffentlicht. Wegen geringfiigiger
Anderung des Geltungsbereiches hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kelsterbach zu-
sammen mit der Offenlage am 25.01.2010 die erneute Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3/2007
'Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung’ beschiossen.

D) Aufstellungsbeschiuss ‘Ménchhof / Tellberelch Raunheim 1. Anderung'

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Raunheim hat in der Sitzung am 27.09.2001 den Be-
bauungsplans Nr. 81.23.27 'Mdnchhof / Teilbereich Raunheim' beschlossen. Die Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses erfolgte am 05.10.2001.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Raunheim hat in der Sitzung am 20.12.2007 unter Be-
schluss-Nr. StV 15/193 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61.23.27-1 'Mdnchhof / Teilbereich
Raunheim 1. Anderung' geméaB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufsteliungsbeschluss und
die Lageskizze wurden ortstblich gemaR § 7 der Hauptsatzung der Stadt Raunheim in der Fas-
sung 22.06.2006 in der Tageszeitung Main-Spitze am 18.01.2008 verdffentlicht. Wegen geringfligi-
ger Anderung des Geltungsbereiches hat die Stadiverordnetenversammiung der Stadt Raunheim
zusammen mit der Offenlage am 25.01.2010 unter Beschluss-Nr. 2010-99-0850 die erneute Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 61.23.27-1 'Méanchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung' be-
schiossen.

E) Aufstellungsbeschluss '"Ménchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung'’

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Raunheim hat in der Sitzung am 20.12.2007 unter Be-
schiuss-Nr. StV 15/192 die Aufsteliung des Bebauungsplans Nr. 61.23.37 'M&nchhof / Teilbereich
Raunheim Erweiterung' geméaB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschiuss und die
Lageskizze wurden ortsiiblich gemaB § 7 der Hauptsatzung der Stadt Raunheim in der Fassung
22.06.2006 in der Tageszeitung Main-Spitze am 18.01.2008 veréffentlicht. Wegen geringfugiger
Anderung des Geltungsbereiches hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Raunheim zu-
sammen mit der Offenlage am 25.01.2010 unter Beschluss-Nr. 2010-99-0851 die erneute Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 61.23.37 'Mdnchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung' beschlos-
sen.

3.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Im Rahmen der friihzeitigen Blirgerbeteiligung hat sich kein Birger geduBert.

A} Friihzeitige Beteiligung Bebauungsplan
Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung’

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 1/99 mit integriertem Landschaftsplan ‘Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Ande-
rung' erfolgt.
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B) Friihzeitige Beteiligung Bebauungsplan
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung’

Im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/99 mit integriertem Land-
schaftsplan 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' wurden die Bilrger frihzeitig geman
§ 3 Abs. 1 BauGB beteiligt. Durch 6ffentliche Auslegung der Begriindung zum Aufsteliungsbe-
schluss {(bestehend aus der Erlduterung der Planung, dem Geltungsbereich, dem stadtebaulichen
Konzept einschlieBlich Visualisierungen sowie dem Vorentwurf der Bebauungsplanfestsetzungen)
im Rathaus Kelsterbach vom 28.01.2008 bis 11.02.2008 wurden sie (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung éffentlich unterrichtet. Dabei war ih-
nen Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

Die dffentliche Auslegung wurde ortstiblich gemas § 6 der Hauptsatzung der Stadt Kelsterbach in
der Fassung vom 10.05.2005, zuletzt geéndert durch die 1. Anderungssatzung der Hauptsatzung
vom 25.09.2007 im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach am 18.01.2008 verdffentlicht.

C) Frihzeitige Beteiligung Bebauungsplan
'Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung’

im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3/2007 mit integriertem Land-
schaftsplan 'Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' wurden die Birger frihzeitig geman
§ 3 Abs. 1 BauGB beteiligt. Durch &ifentliche Auslegung der Begriindung zum Aufsteliungsbe-
schluss (bestehend aus der Eriauterung der Planung, dem Geltungsbereich, dem stidtebaulichen
Konzept einschlieBlich Visualisierungen sowie dem Vorentwurf der Bebauungsplanfestsetzungen)
im Rathaus Kelsterbach vom 28.01.2008 bis 11.02.2008 wurden sie {iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung &ffentlich unterrichtet. Dabei war ih-
nen Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die dffentliche Auslegung wurde ortstiblich gemaB § 6 der Hauptsatzung der Stadt Kelsterbach in
der Fassung vom 10.05.2005, zuletzt geéndert durch die 1. Anderungssatzung der Hauptsatzung
vom 25.09.2007 im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach am 18.01.2008 verdffentlicht.

D) Friihzeitige Beteiligung Bebauungsplan
'‘Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung’

tm Zuge des Verfahrens zur Aufsteliung des Bebauungsplans Nr. 61.23.27-1 mit integriertem Land-
schaftsplan "Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung' wurden die Biirger frilhzeitiy gemén
§ 3 Abs. 1 BauGB beteiligt. Durch &ffentliche Auslegung der Begriindung zum Aufstellungsbe-
schluss (bestehend aus der Erlduterung der Planung, dem Geltungsbereich, dem stadtebaulichen
Konzept einschiieBlich Visualisierungen sowie dem Vorentwurf der Bebauungsplanfestsetzungen)
im Rathaus Raunheim vom 28.01.2008 bis 11.02.2008 wurden sie (ber die allgemeinen Ziele und
Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung &ffentlich unterrichtet. Dabei war ih-
nen Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die offentliche Auslegung wurde ortstiblich gemaB § 7 Hauptsatzung der Stadt Raunheim in der
Fassung vom 22.06.2006 in der Tageszeitung Main-Spitze als amtliche Bekanntmachung der Stadt
Raunheim am 18.01.2008 verdffentlicht.
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E) Frihzeitige Beleiligung Bebauungsplan
'Ménchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung’

Bebauungsplians Nr. 61.23.37 mit integriertem Landschaftsplan ‘Ménchhof / Teilbereich Raunheim
Erweiterung' wurden die Birger friihzeitig gem&n § 3 Abs. 1 BauGB beteiligt. Durch &ffentiiche
Auslegung der Begriindung zum Aufstellungsbeschiuss (bestehend aus der Erlduterung der Pla-
nung, dem Geitungsbereich, dem stédtebaulichen Konzept einschlieBlich Visualisierungen sowie
dem Vorentwuri der Bebauungsplanfestsetzungen) im Rathaus Raunheim vom 28.01.2008 bis
11.02.2008 wurden sie {iber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung &ffentlich unterrichtet. Dabei war ihnen Gelegenheit zur AuBerung und Erérte-
rung gegeben.

Die éffentliche Auslegung wurden ortsiiblich geman § 7 der Hauptsatzung der Stadt Raunheim in
der Fassung 22.06.2006 in der Tageszeitung Main-Spitze als amtliche Bekanntmachung der Stadt
Raunheim am 18.01.2008 veréffentlicht.

3.3 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frlihzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und sonstigen Stellen einschlieBlich der
Nachbargemeinden und weiterer Gemeinden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom
28.01.2008 bis 11.02.2008 auf der Grundlage der Begrlindung zum Aufstellungsbeschluss (beste-
hend aus der Eriduterung der Planung, dem Geltungsbereich, dem stadiebaulichen Konzept ein-
schlieBlich Visualisierungen sowie dem Vorentwurf der Bebauungsplanfestsetzungen). Insgesamt
wurden in Kelsterbach 71 und in Raunheim 72 Stellen unter Beifligung der Begrindung zum Auf-
stellungsbeschluss angeschrieben. Die eingegangensn Stellungnahmen wurden bei der Ersteliung
der Vorentwiirfe der Bebauungsplane soweit wie mdglich und erforderlich beriicksichtigt.

3.4 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

3.4.1 Beteiligung der Offentlichkeit in Kelsterbach

Nachdem die Stadtverordneten in der Stadt Kelsterbach in threr Sitzung am 25.01.2010 die Entwiir-
fe der Bebauungspléne 'M&nchhof / Teilbereich Kelsterbach Authebung', 'Mdnchhof / Teilbereich
Kelsterbach 1. Anderung' und ‘Ménchhof / Teilbereich Keisterbach Erweiterung' beschlossen hat-
ten, erfolgte auf dieser Grundlage die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch
oOffentliche Auslegung im Zeitraum vom 01.03.2010 bis 06.04.2010. Insgesamt ging 1 Anregung ein.

3.4.2 Beteiligung der Offentlichkeit in Raunheim

Nachdem die Stadtverordneten in der Stadt Raunheim in ihrer Sitzung am 28.01.2010 die Entwiirfe
der Bebauungspline 'Ménchhof / Tellberelch Raunheim 1. Anderung' und 'Ménchhof / Teilbereich
Raunheim Erweiterung’ beschlossen hatten, erfolgte auf dieser Grundlage die Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB durch dffentliche Auslegung im Zeitraum vom 01.03.2010 bis
06.04.2010. Es gingen keine Anregungen ein.
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3.5 Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange einschlieBlich der Nach-
bargemeinden erfolgte im Zeitraum vom 01.03.2010 bis 06.04.2010 gemaB § 4 Abs. 2 BauGB auf
der Grundlage des gemeinsamen Entwurfes der Bebauungsplane 'Monchhof / Teilbereich Kelster-
bach Aufhebung', 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' 'Mdnchhof / Teilbereich Kels-
terbach Erweiterung', 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung' und ‘M&nchhof / Teilbereich
Raunheim Erweiterung' (Stand 30.12.2009). Insgesamt wurden 57 Stellen angeschrieben von de-
nen 29 eine Stellungnahme abgegeben haben.

4. UBeRGEORDNETE PLANUNG, FACHPLANUNGEN
UND VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB),
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Der aktuell noch giiltige Regionalplan Siidhessen 2000 und die Flachennutzungspléne flr die
Stadte Kelsterbach und Raunheim zeigen flir das Plangebiet die Nutzungen des bisherigen Nut-
zungskonzeptes mit einem Dienstleistungszentrum, der Verschwenkung der B43 und einem Giiter-
verkehrszentrum. Fiir den Ballungsraum Frankfurt Rhein/Main befindet sich ein Regionaler Fi4-
chennutzungsplan (RegFNP) in Aufstellung, der den bisherigen Regionalplan Slidhessen 2000 und
die Flachennutzungspléne fiir die Stadte Kelsterbach und Raunheim ablésen wird. Der Entwurf
dieses RegFNP lag bis zum 02.11.2009 zur Stellungnahme offen. In diesem Entwurf sind die Ver-
schwenkung der B43 und das Giiterverkehrszentrum nicht mehr enthalten. Das Plangebiet wird
als gewerbliche Flache Bestand und gewerbliche Flache Erweiterung dargestellt. Damit handelt es
sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um einen aus dem RegFNP entwickelten Bebauungs-
plan.

4.2 Fachplanungen

4.21 Vogelschutzgebiet

Das Vogelschutzgebiet "DE 5916 - 402 Untermainschieusen" wurde durch die Verordnung Uber
das Landschaftsschutzgebiet "Untermainschleusen" vom 28. Mérz 20086, zuletzt geandert durch
die "Verordnung zur Anderung (ber das Landschaftsschutzgebiet Untermainschleusen" vom 7.
September 2006, festgesetzt. Es umfasst die bisher selbsténdigen Vogelschutzgebiete "DE 5916 -
401 Staustufe Eddersheim und Ménchwaldsee bei Kelsterbach" und "DE 5917 - 403 Grieshsimer
Schleuse". Das Gebiet hat eine GroBe von insgesamt ca. 186 ha Flache. Das Planungs- und das
Vogelschutzgebiet grenzen im Bereich des Mains und des Ubergangs zum Klaraberg aneinander.
Die raumliche Lage des Vogelschuizgebietes "Untermainschleusen” ist der Vertriglichkeitsstudie
fiir das Vogelschutzgebiet "DE 5916 - 402 Untermainschleusen” zu entnehmen.
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4.2.2 Planfeststellungsbeschluss Landebahn

Mit Datum vom 18.12.2007 hat das Hessische Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesent-
wickiung den Planfeststellungsbeschiuss zum Ausbau des Verkehrsflughafens Frankfurt Main ver-
offentlicht. Danach kann in der unmittelbaren Nachbarschaft zum Plangebiet die Landebahn Nord-
west durch den Flughafenbetreiber errichtet werden. Die sich aus der Landebahn und dem Flugha-
fen ergebenden Auswirkungen auf das Plangebiet wurden untersucht und in die Planung aufge-
nommen (vgl. Kapitel 7.3).

4.3 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind Fiéchen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Die entsprechenden
Bereiche kennzeichnen die teilweise noch vorhandene Grundwasserbelastung (siehe Kapitel 7.4).

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind geméB § 9 Abs. 6 BauGB die Fidchen des Vogel-
schutzgebietes (siehe Kapitel 4.2.1 und Vertraglichkeitsstudie fiir das Vogelschutzgebiet "DE 5916 -
402 Untermainschleusen"), die Denkméler (Kapelle mit Friedhof und historischer Brunnen) sowie
das Uberschwemmungsgebiet des Mains nachrichtlich ibernommen.

5 ERFORDERNIS DER PLANUNG, PLANUNGSZIELE
UND =GRUNDSATZE

Weil das landesplanerische Ziel, ein GVZ auf dem Ménchhof einzurichten, weggefallen ist, kann
die bisher vorgesehene, aufwandige Verschwenkung der B43 Richtung Main entfallen.

Parallel zu der landesplanerischen Neuorientierung hat sich die Nachfrage nach Grundsticken im
Rhein-Main-Gebiet verandert. Mitte der 90er Jahre wurde noch davon ausgegangen, im wesentli-
chen Biiros und gewerbliche Nutzer auf dem Mdnchhofgelénde anzusiedeln. Das gréBere Nachfra-
ge- und damit Ansiedlungspotential liegt — wegen der zwischenzeitlichen Markiverdnderungen — im
Bereich der flughafenaffinen Nutzungen. So erdffnet sich nun die Méglichkeit, die bisherigen Pla-
nungen durch eine Verschiebung der Nutzungsschwerpunkte marktgerecht anzupassen und die
bisher fur das GVZ vorgesehenen Fldchen neu in die Planungen einzubeziehen.

Deswegen werden die bestehenden Bebauungspléne '‘Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach' und
'Mdnchhof / Teilbersich Raunheim' geéndert {Anderung) und auf die ehemalige GVZ-Flache erwei-
tert (Erweiterung). Die Verfahren zur Anderung und Erweiterung werden gesondert gefiihrt. Die
Piane werden demgemal wie folgt bezeichnet: 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Authebung’,
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung', 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erwei-
terung', 'Ménchhof / Teilbsreich Raunheim 1. Anderung’ und 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim Er-
weiterung'.

Die Trennung der Verfahren zur Anderung und Ergénzung ist sinnvoll, weil fir den Bereich der An-
derung die Anforderungen (z.B. Umweltpriifung, naturschutzrechtlicher Ausgleich) sich nur auf die
im Bebauungsplan vorgesehenen Anderungen beziehen, wihrend die unverénderten Teile sich auf
das bisherige Verfahren stiitzen kdnnen. Flir den Bereich der Erwelterung wird erstmalig ein Be-
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bauungsplan aufgestelit; hier ist die Erarbeitung aller Planungs- und Abwagungsunierlagen not-
wendig.

Die Tellbebauungsplane sind insofern miteinander verkniipft, da sie sich alle auf ein stadtebauli-
ches Konzept und der sich danach richtenden Fachplanungen beziehen. Alle Bebauungsplane zu-
sammen bilden das Gebiet Ménchhof.

Fir den Bebauungsplan 'Moénchhof / Teilbereich Keisterbach Aufhebung' werden die bisherigen
Festsetzungen aufgehoben. Deswegen wird bei der Begriindung der Inhalte der Festsetzungen der
Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung' nicht weiter gesondert aufgeftihrt.

(4] PLANINHALTE — STADTEBAULICHES KONZEPT

Wesentiiche regionale und stadtebauliche Gegebenheiten des Gebietes sind die zentrale Lage im
Ballungsraum Rhein-Main, die unmittelbare Lage des Grundstiicks am Main sowie die hervorra-
gende ErschlieBung mit dem Anschluss an die BAB A 3 sowie die geringe Entfernung zum Flugha-
fen Frankfurt Rhein-Main.

Auf dem Mdnchhofgelande wird ein moderner Gewerbestadtteil mit Gberwiegend gewerblicher Nut-
zung und dazugehdrigen Freizeit- und Versorgungseinrichtungen entstehen. Dem Spannungsfeld
zwischen der "Lage am Main" und der optimalen Anbindung an die regionalen und {berregionalen
Verkehrsstrome folgt die gestalterische Grundidee:

Die stadtebauliche Struktur setzt diese Einflisse um, in dem auf der einen Seite die Erschlie-
Bungsanlagen sowie eine breite Griinzone dem Verlauf des Mains folgen und sich damit in die
Landschaft einfligen und auf der anderen Seite die teilweise groBflachigen Gewerbenutzungen
und ihre ErschlieBungskriterien den Planentwurf in seiner inneren Organisation pragen.

Um méglichst weitgehend eine Beeintrachtigung der auBerhalb des Plangebietes liegenden Sied-
lungsfliachen (vor allem der auf der gegeniiberliegenden Mainssite vorhandenen Eddersheimer
Wohngebiete) zu vermeiden, wird entlang des Mains auf eine Balance zwischen dem sich &ffnen
der Baustrukturen fUr Sicht- und Wegeverbindungen aus dem Ménchhofgeldndes zum Main ge-
achtet und besonders in den schmaleren Bereichen des Mainvorlandes auf eine stadtebauliche
Geschlossenheit zum Schutz der Regionalparkroute abgezielt.

Die Nutzungsstruktur des Plangebietes orientiert sich mit einer Schichtung in drei unterschiedli-
chen Zonen mit differenzierten Nutzungsfestlegungen und Dichten an diesen Prinzipien:

« Zum Main hin wird im schmaleren Bereich des Mainvorlandes ein Riegel von Biiro- und
Verwaltungsgebauden mit einer hoherwertigen architektonischen Gestaltung geplant. Hier-
durch wird einerseits die Blickbeziehung vom gegeniiber liegenden Mainufer auf das neue
Gewerbegebiet aufgewertet. Zum anderen liegen die immobilienwirtschaftlich hdherwerti-
gen Biirogebaude werthaltig entiang des aufgewerteten griinen Flussufers.

» Andiese Zone schlieft sich ein zweiter Teilbereich mit einer Durchmischung aus Dienstleis-
tungs-, Gewerbe- und Logistiknutzungen an.

+ Der dritte, weiter siidtstlich gelegene Bereich zur B43 und A3 hin ermdglicht insbesondere
Logistikbstriebe mit einer gegebenenfalls stérker L&rm emittierenden Nutzung.

Die Umsetzung von Wohnungsbau wird aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zum Flughafen
ausgeschlossen.
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12 Begriindung zu den Bebauungsplanen Monchhof

Die vorgesehene stédtebauliche Struktur gestattet es, einzelne Quartiere mit variabler Teilbarkeit
zu bilden. Diese Mbglichkeit, innerhalb des ErschlieBungsnetzes unterschiedlich groBe Parzellen
zu bilden, erhéht die Vermarktungsfiexibilitat zu Gunsten der zuk{nftigen Nutzer, Bauherren und In-
vastoren.

Eine positive Wahrehmung des Gebietes von auBen, besonders aus der Blickrichtung der gegen-
liberliegenden Mainseite und dem Mainvorland, sall {iber einen entsprechend gestalteten Uber-
gang von der Flussaue zur Bebauung erzielt werden. Mit der Festsetzung einer Geschosszahl fir
den Bereich der Biiro- und Verwaltungsgebaude wird die weitgehend geschlossene Bebauung mit
einer relativ hoher Dichte der Abschirmung und dadurch reduzierten Belastung aus dem dahinter
liegenden Gewerbegebiet dienen.

Die Gestaliung des Mainvoriandes hat eine hohe Bedeutung fiir die Qualitdt des Monch-
hofgelandes. Als Teil des Regionalparks und der Regionalparkroute ist das Mainvorland als be-
griintes Riickgrat mit Promenade und Radweg ein Verbindungsglied zwischen den Stidten Raun-
heim und Kelsterbach. Es dient auch als lokales und regionales Naherholungsgebiet. Neben der
Einbindung der denkmalgeschiitzten Mdnchhofkapelle und der Schleuse arientiert sich die Gestal-
tung an odkologisch vertraglichen Kriterien fiir die Bepflanzung und Anlage der Wege.

Die Planung nimmt mit der Abgrenzung der Baufelder im Norden und Osten gleichermaBen Rlick-
sicht auf das dstlich gelegene Vogelschutzgebiet und die Brut- und Schlafbereiche der Vigel auf
der Maininsel und in den Uferzonen.

Entlang der B43 steht ein anderer Schwerpunkt im Vordergrund. Hier présentiert sich das Gebiet
als atirakliver Gewerbestandort. Die anliegenden Nutzer erhalten Grundstiicke mit groBer Signail-
wirkung und Werbemadglichkeiten nach auBen.

Einen besonders hohen Stellenwert hat die Gestaitung der verkehrlichen Anbindung an das Uber-
geordnete StraBennetz. So wird eine reprasentative, deutlich gekennzeichnete Hauptzufahrt mit ei-
nem Kreisel geplant, die gleichzeitig den hohen verkehrlichen Anforderungen an den Verkehrsfluss
auf der B43 gerecht wird und einen stdrungsfreien Anschluss der BAB A 3 an diese ermdglicht.
Dariiber hinaus soll es nordéstlich von diesem Knoten einen zusétizlichen Vollanschluss geben, um
eine ausreichend sichere ErschlieBung des gesamten Areals zu erméglichen.

Die Zufahrt in das Mdnchhofgeléndes erfolgt (iber die "Mdnchhofalliee". Diese bildet als Hauptein-
gangsachse das Gesicht des Gebietes und das verbindende Element zwischen allen Nutzungen
und Teilbereichen des Moénchhofgeldndes. Um diesen Stellenwert zu unterstreichen, wird die
Ménchhofallee als dreireihig mit Baumen bepflanzte StraBe gestaltet, die in einem &ffentlichen
Platz als Ubergang zum Mainvorland endet. Die weiteren nachgeordneten StraBen werden zum
groBen Teil mit Gffentlichen Steliplétzen entlang der StraBenseiten versehen. Hierdurch wird bei ei-
nem gleichzeitig sparsamen Verbrauch an ErschiieBungsfiichen ein ausreichendes Angebot an o6f-
fentlichen Stellplatzen im StraBenraum gewahrleistet.

Das Ziel der stadiebaulichen Gestaltung ist ein hoher Identifikationswert fir die dort arbeitenden
Menschen: Aus diesem Grund wird unter anderem besonderer Wert auf eine starke Durchgriinung
des Gebiets gelegt. Neben den Grilin-Schwerpunkten Mainvorland und Ménchhof-Allee sind die
StraBen bis auf wenige nachrangige Ausnahmen mit beidseitigen Baumreihen ausgestattet.

Einen weiteren besonderen Akzent bildet der Platz am Ende der Ménchhofallee. An der Schaltstel-
le zwischen Ménchhofallee, attraktivem Blro- und Verwaltungsstandort und dem Mainvorland gele-
gen kann hier neben einer hochwertigen Platzgestaitung eine besondere Nutzung fiir ein Restau-
rant angeordnet werden.
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7 FACHGUTACHTEN

Um die stédtebaulichen Planungen abzusichern, wurden Untersuchungen fiir die planungsrechtlich
wichtigen Fachplanungen durchgefihrt. Diese zeigen, dass das stédtebauliche Konzept entspre-
chend umgesetzt werden kann. Die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchungen werden gemein-
sam mit den Schlussfolgerungen nachfolgend dargestelilt.

71 Verkehr

Die Untersuchungen zum Verkehr (siche Anlage 1) basieren auf dem aktuellen stadtebaulichen
Konzept (siehe vorstehend Kapitel 6). Aufbauend auf den sich aus dem Nutzungskonzept ergeben-
den bebaubaren Fldchen wird Uber die festgesetzte GFZ die Bruttogeschossflache (BGF) ermittelt.
Anhand von Kennziffern des Flachenbedarfs je Beschéftigten je m? BGF wird fiir jede Nutzungsart
die Anzahl der Beschéftigten im Plangebiet ermittelt. Die zugrunde gelegten Kennziffern orientieren
sich an denen, die bereits fiir das Verkehrsgutachten der Bebauungspléne Ménchhof 2001 heran-
gezogen wurden. Dort wo sie gedndert wurden, ergibt sich — dem Vorsichisprinzip folgend — eine
hdhere Anzahi von Beschéftigten bzw. Fahrten. Im Plangebiet werden insgesamt 6.540 Beschéftig-
te prognostiziert. Aus der Zah! der Beschiftigten je Nutzung wird lber nutzungs- bzw. branchen-
spezifische Kennziffern der Verkehrserzeugung das vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen be-
rechnet, das mit rund 18.900 Kiz-Fahrten je Werktag im Quell- und Zielverkehr angegeben wird.
Von diesen Fahrten entfallen knapp 5.000 auf den Giiterverkehr mit Lkw. Die Verteilung des vorha-
benbedingten Verkehrs Uber den Tag wird anhand fahrtzweckspezifischer Tagesganglinien unter
besonderer Berlcksichtigung der Tagesganglinie des Verkehrs der vergleichbaren Gewerbe- und
Logistiknutzungen in der CargoCity Sid errechnet. In den Spitzenstunden — die das héchste Ver-
kehrsaufkommen innrerhalb einer Stunden (Fz/h) am Vor- und Nachmittag aufweisen — werden vor-
mittags 378 Fz/h im Quell- und 1.260 Fz/h im Zielverkehr prognostiziert, wédhrend es nachmittags
1.064 Fz/h im Quell- und 370 Fz/h im Zielverkehr sind.

Grundlage fiir die Priifung der verkehrlichen Auswirkungen der in den Geltungsbereichen der Be-
bauungspldne Ménchhof vorgesehenen Bliro-, Gewerbe- und Logistiknutzungen bildet die Ver-
kehrsprognose 2020 der Verkehrsdatenbasis Rhein/Main (VDRM), ohne die darin enthaltenen Ver-
kehrsmengen fiir die rechtskraftigen Bebauungsplane Mdnchhof.

Die abschlieBende Anbindung des Geldndes an die B43 kann nach den Untersuchungen in zwei
Ausbaustufen erfolgen. Im Endausbau besteht die Anbindung aus dem Hauptanschluss an die
Mdnchhofallee als plangleiche Anbindung mit einem sog. Turbokreisverkehrsplatz und aus dem
Nebenanschluss als plangleiche Kreuzung mit Lichtsignalanlage. Voraussetzung ist die Abstufung
der B43 zu einer GemeindestraBe, wobei die Stadte Kelsterbach und Raunheim jeweils entspre-
chende Erkldrungen abgegeben und zusétzlich bereits eine Verwaltungsvereinbarung Gber die au-
Bere verkehrliche ErschlieBung des Ménchhoigeldndes abgeschlossen haben. Die formell erfor-
derliche Verdffentlichung im Hessischen Staatsanzeiger wurde durch das ASV flir Januar 2010 zu-
gesagt (siehe Kapitel 2.3.4 und 2.3.5).

Der offentliche Personennahverkehr wird — neben der bisher schon bestehenden Buslinie 72 — seit
24.08.2009 mittels der (Pendelbus)-Linie 78 der Lokalen Nahverkehrsgesellschaft mbH des Krei-
ses GroB-Gerau zwischen den S-Bahnhdfen Kelsterbach und Raunheim sichergestellt. Unberiick-
sichtigt blieb der S-Bahnhaltepunkt Mdnchhof, der nach wie vor im Bereich des Plangebietes vor-
gesehen ist, fiir den jedoch (ber ein Planfeststellungsverfahren Baurecht geschaffen werden
muss.
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Als Ergebnis der Untersuchung wird festgestellt, dass der in Baustufen vorgesshene Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur im Umfeld des Plangebietes Monchhof, eine funktions- und leistungsfahige
Verkehrsabwicklung fiir den Vollausbau eines Logistik- und Gewerbestandortes auf dem Ménch-
hofgelande — unter Berlicksichtigung des im Bebauungsplan festgesetzten maximal zul8ssigen
MaB der baulichen Nutzung — gewahrleistet. Eine leistungsféhige Verkehrsabwicklung im Progno-
seplanfall 2020 (Vollausbau des Plangebietes Mdnchhof) erfordert an der Anschiussstelle Raun-
heim die Ausstattung des Knotenpunktes K 2 (Ausfahrtsrampe BAB A 3 aus Richtung Kéln / Ein-
fahrtsrampe BAB A 3 in Richtung Frankfurt / Parallelfahrbahn B 43) mit einer Lichtsignalaniage und
den Umbau des Einfahrtsbereiches von der Paralleifahrbahn B 43 auf die B 43 in Richtung Kelster-
bach vom Einfahrtstyp E 2 zum Einfahrtstyp E 4*.

7.2 Schalltechnische Untersuchung

Aufgabe der Schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage 2) ist es, ein aus akustischer Sicht
vertragliches Konzept fir die Nutzung des Gelandes Monchhof zu entwickeln und dies durch ent-
sprechende textliche Festsetzungen abzusichern. Hierzu wurden die Geruschimmissionen in der
Nachbarschaft infolge des Betriebes der gewerblichen Anlagen sowie der neuen StraBen auf dem
Gebiet des Bebauungsplans ermittelt. Dariber hinaus wurden die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz innerhalb des Plangebietes untersucht.

fn Bezug auf die Gerausche infolge des Betriebs der gewerblichen Anlagen ist vor allem die Nacht-
zeit (22:00 — 06:00 Uhr) von Bedeutung, da fiir diesen Zeitraum erhdhte Anforderungen bestehen
und Speditionen feilweise auch wahrend der Nachtzeit einen regen Betrieb aufweisen. Aus diesem
Grund ist eine Uberschreitung der Anforderungen am ehesten fiir die Nachtzeit zu erwarten.

Zum Schutz vor schadiichen Umwelteinwirkungen und zur Ermdglichung einer kontrollierten Ent-
wicklung des gesamten Gebiets (Vermeidung des "Windhundprinzips"} wird im Rahmen des Gut-
achtens eine Schallkontingentierung geman DIN 45681 vorgeschlagen. Die Schallkontingentierung
sieht vor, dass sich lautere Betriebe vor allem im Stiden und Osten des Geléndes ansiedeln. Leise-
re Betrigbe sollen in den dichter zu den maBgeblichen Immissionsorten in Eddersheim gelegenen
westlichen Teilen des Bebauungsplans angesiedelt werden.

Zusétzlich sind westlich davon und somit unmittelbar entiang des Mains auf den Baufeldern M 1
bis M 4 Biiro- und/oder Hotelgebaude vorgesehen, die insbesondere wahrend der Nachtzeit keine
wesentlichen Gerduschemissionen verursachen, gegeniiber den weiter dstlich gelegenen gewerbli-
chen Anlagen jedoch abschirmend wirken. Die abschirmende Wirkung der Biro- und Hotelbebau-
ung entlang des Mains wurde im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung jedoch nicht be-
rlcksichtigt.

Aufgrund des sténdig vorherrschenden Hintergrundgerduschpegels, der selbst wahrend der leises-
ten Nachtstunde in ca. 75 % aller Néchte einen Wert von Ly = 43 — 44 dB(A)' ibersteigt, wird fiir
die maBgeblichen Immissionsorte in Eddersheim als Zielwert fiir die Nachtzeit ein Beurteilungspe-
gel von 44 dB(A) vorgeschiagen.

1 Lares, auch Hintergrundgerauschpegel genannt; Schalldruckpegel der in 95 % der Bezugszeit (hier 1
Stunde} Uberschritten wird. Dieser Parameter wird nur durch nahezu permanent vorhandene Gerdusche
bestimmt. Kurzzeitige Ereignisse wie Uberfiige oder Vorbeifahrten von PKW, LKW und
Schienenfahrzeugen beeinflussen den Lages nicht.
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Dieser Zielwert wird in der Realitat deutlich unterschritten werden, da im Sinne einer worst-case-
Betrachtung fiir die Kontingentierung angenommen wurde, dass

« die lauteste Nachtstunde aller Betriebe auf ein und dieselbe Nachtstunde féllt und

« samtliche Betriehe das ihnen gemé&f Schallkontingentierung zugebilligte Emissionskontin-
gent maximal ausnutzen.

DarQiber hinaus ist zu beachten, dass der Zeitraum der leisesten Nachtstunde in Eddersheim (Zeit-
raum 01:00 bis 03:00 Uhr) in der Regel nicht mit der lautesten Nachistunde von Speditionen und
Logistikern (vor aliem Zeitraum 04:00 bis 06:00 Uhr) zusammenfallt. Aufgrund des in den Morgen-
stunden zunehmenden Verkehrs treten im Zeitraum von 04:00 bis 06:00 Uhr héhere Hintergrund-
gerduschpegel auf, als im Zeitraum von 01:00 bis 03:00 Uhr. Fiir die Bewertung im Rahmen dieses
Gutachtens wird jedoch davon ausgegangen, dass die leiseste Nachtstunde in Eddersheim mit der
lautesten Nachtstunde der Gewerbegerausche zusammenfallt.

Der néchtliche Hintergrundgerauschpegel in Eddersheim wird vor allem durch die Autobahn BAB
A3 bestimmt. Eine Anderung dieser Autobahn dahingehend, dass in Zukunft geringere Ge-
rauschimmissionen zu erwarten sind, ist nicht zu erkennen. Insofern ist davon auszugehen, dass
die jetzige Hintergrundgeraduschsituation in Eddersheim auf lange Sicht maBgebend ist.

Insgesamt lassen sich die Berechnungsergebnisse wie folgt zusammenfassen:

« Gewerbliche Gerausche, ausgehend vom Gebiet des Bebauungsplans Monchhof
Die erzeugten Gerausche werden in Eddersheim in der besonders kritischen Nachtzeit
nicht oder nur in Ausnahmefallen wahrmehmbar sein. Durch die vorgeschlagene Kontingen-
tierung sind schadliche Umwelteinwirkungen auszuschlieBen.

« Gerausche neuer dffentlicher StraBen
Waihrend der besonders kritischen Nachtzeit werden Beurteilungspegel von weniger als 40
dB(A) verursacht. Damit werden sowohl die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 als auch die Grenzwerte der 16. BImSchV bei Weitem unterschritten.

+ Anforderungen an den Schallschutz der AuBenbauteile
Die AuBenfassade von Bliro- und Hotelrdumen miissen ein bewertetes Schallddmm-Maf
von R',,.s = 40 dB aufweisen, was dem Ublichen Standard entspricht. Hohere Anforderun-
gen (R, = 45 dB) ergeben sich nur in einem Bereich bis max. ca. 100 m von der Anflug-
grundlinie auf die neue Landebahn Nord-West.

7.3 Sicherbheits- und Schutzzonen

Fir die Bebauungspléne 'Monchhof / Teilbereich Kelsterbach' und 'Mdnchhof / Teilbereich Raun-
heim' aus dem Jahr 2001 wurde wegen der Anlagen der Ticona und des Tanklagers eine Untersu-
chung zur nachbarschaftsbezogenen Sicherheit durchgefihrt. Daraus wurde ein Konzept von Ab-
standszonen und Nutzungseinschrankungen abgeleitet, das in den Bebauungspldnen 'Ménchhof /
Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung’, 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung', 'Ménch-
hof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung' und 'Ménchhof / Teitbereich Raunheim Erweiterung' ohne
Anderungen libernommen wird. Die geplante Umsiediung der Anlagen der Ticona bieibt unter an-
derem darum unberiicksichtigt, weil diese voraussichtlich erst nach Rechtskraft der Bebauungspla-
ne Monchhof stattfinden wird.
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16 Begrindung zu den Bebauungsplanen Mdnchhof

Dariiber hinaus wurde im Zusammenhang mit den aktuellen Bebauungsplanverfahren fir das
Monchhofgeldnde von der GfL Gesellschaft fir Luftverkehrsforschung mbH untersucht, ob etwaige
luftrechtlich bedingte Beschrankungen bei der Bebauung gegeben sind (siehe Anlage 3). Dazu
wurden drei Teilbereiche untersucht: Hindernisuntersuchung, Wirbelschieppen und Externes Risi-
ko.

Als Ergebnis der Hindernisuntersuchung erfolgte die Festlegung der maximal zuléssigen Bauhd-
hen fiir alle Baufelder des Gewerbegebietes Mdnchhof getrennt nach § 12 LuftVG und nach den
Richtiinien Uber die Hindernisfreiheit fiir Start- und Landebahnen mit Instrumentenflugbetrieb (NfL |
328/01). Aus luftrechtlicher Sicht ist bei Unterschreitung der zuléssigen Hohen des Bauschutzbe-
reiches nach § 12 LuftVG unter Beachtung der Vorschriften nach § 18a LuftVG uneingeschrénktes
Bauen im Flughafennahbereich zulassig. Bei Uberschreitung der Bauhdhen des Bauschutzberei-
ches nach § 12 LuftVG ist eine luftrechtliche Genehmigung bei der zustandigen Luftfahrtbehdrde
einzuholen. MaBgabe dieser Genehmigung ist nach § 31 LuftVG die Einhaltung der zuldssigen Ho-
hen nach NfL | 328/01.

Weiterhin wird fiir die Radaranlagen am Flughafen Frankfurt Main nach § 18a LuftVG ein Anlagen-
schutzbereich mit einem Radius von 13 km um die Radaranlage festgelegt. Diese Festlegung ist
getroffen worden, um diese Anlagen vor Stoérungen wie z.B. Verschattungen, Spiegelzielbifdung
durch Hochhausbebauung etc. zu schiitzen. Nach diesen Festiegungen sind zunéchst alle Bauvor-
haben vorlagepflichtig, die sich im Bauschutzbereich nach § 12 LuftVG befinden. Bei fehlender
Vorbebauung in Richtung Radaranlagen sind dariiber hinaus auch Bauvorhaben mit niedrigeren
Bauhthen als nach dem Bauschutzbereich gefordert, vorzulegen. Weiterhin sind Bauvorhaben im
Umkreis von 7,5 km um die Radaranlagen vorzulegen, die eine Héhe von 25 m {iberschreiten so-
wie alle Bauvorhaben ab 7,5 km bis 13 km Entfernung zur Radaraniage mit einer Héhe grdBer als
60 m.

Hinsichtlich méglicher Gefahrdungen durch Wirbelschieppen zeigen die Untersuchungen der GfL
dass eine Gefahrdung von Gebduden auf dem Ménchhofgeldnde aufgrund der durch Wirbel-
schleppen landender Luftfahrzeuge hervorgerufenen Unterdruckkréfte (sog. Sogkréfte) nicht génz-
lich auszuschliefen ist. Um das Ergebnis der GiL abzusichern wurde durch GPM Bdro fiir Geome-
dien, Umweliplanung, neue Medien eine Steliungnahme zur Wirbelschleppen Geféhrdung erarbei-
tet (sieche Anlage 4). Beide Untersuchungen bez(iglich Wirbelschieppen kommen zu der Empfeh-
lung, im gesamten Gewerbegebiet Mdnchhof ausschlieBlich Dachkonstruktionen zu verwenden,
die in ihrem Aufbau fest verschraubt, verkiebt bzw. in der Oberkonstruktion anderweitig groBfiachig
fest verbunden sind. Die Dachdeckung mittels Dachziegeln ist nach den Vorschriften des Dach-
deckerhandwerks zur Windsogsicherheit mit speziellem Bezug zu den Unterdruckkraften der Wir-
belschleppen auszuftihren. Dar(iber hinaus sollen alle zusétzlichen Dachauf- und anbauten wie
Antennen efc. derart angeordnet werden, dass sie den auftretenden Wirbelschleppen keine An-
griffsfidche bieten.

Die Gefahrdung von Personen am Boden durch Wirbelschleppen ist nahezu auszuschliefen. Nicht
ganz ausschiieBen ldsst sich eine Gefdhrdung von Personen (beispielsweise Umfallen einer Per-
son aufgrund der Einwirkung einer Wirbelschleppe) in gréBeren Hhen (hier Uber 10 m im Ver-
gleich zur Schwellehdhe der Piste 07N). Allerdings halten sich in diesen Hohen auBerhalb der Ge-
baude auf dem Mdnchhofgelande nur Personen auf, die Wartungs- bzw. Bauarbeiten durchfihren.

Die Ergebnisse der Uberpriifung des Externen Risikos zeigen, dass durch den Ausbau des Flug-
hafens Frankfurt Main im Bereich des Monchhofgelandes keine Personen unzumutbaren Einzelrisi-
ken ausgesetzt werden,
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7.4 Boden, Grundwasser, Kontamination und Grundwassermodell

Mit dem Fachgutachten Boden, Grundwasser, Kontamination und Grundwassermodell (siehe Anla-
ge 5) werden die Auswirkungen der Planungen auf Boden und Grundwasser und die Sanierung
besonders vor dem Hintergrund der ehemaligen Raffinerie hin untersucht. Nach den vorliegenden
Berechnungen ist mit einem mittleren Grundwasserstand von 84 bis 85 m+NN (Flurabstand etwa
6 m) zu rechnen. Dabei werden zum Main hin Hochststdnde des Grundwassers von 89 m+NN und
zur landseitigen Planungsgebietsgrenze von 88 m+NN prognostiziert. Soweit und solange die
Wasserhaltung zur Fortfithrung der Sanierung erforderlich sind, kdnnen sich lokale Absenkungen
der Grundwasserstande um ca. 0,5 bis 1,0 m ergeben. Demgegeniber fithrt die Versiegelung der
Fizchen durch StraBen und Gewerbebauten zu einer Anderung der mittleren Grundwassersténde
von +/- 0,1 m und Ist daher zu vernachléssigen. Im Einzugsbereich der Mdnchhofbrunnen und im
Bereich der Kontamination ist die Versickerung von Oberflaichenwasser auszuschiieBen.

Aus dem Betrieb der ehemaligen Raffinerie liegen auf Teilfiéichen noch Restbelastungen mit Pyro-
naphtha (PN-Kontamination) im Grundwasserbereich vor. Darliber hinaus liegen noch Restbelas-
tungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW-Kontamination) im Grundwasserbereich vor; wobei
im ungesattigten Untergrundbereich oberhalb von ungefdhr 85 m+NN nach derzeitigem Kenntnis-
stand kein Verdacht auf verunreinigtes Erdreich besteht. Auf einer kleinen Teilfléche liegen ferner
Grundwasserbelastungen durch Bleialkylverbindungen Trimethylblei und Triethylblei oberhalb des
vom RP Darmstadt genannten Priifwertes von 0,1 ug/! vor. Es wird empfohlen, die Belastungsfia-
chen gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu kennzeichnen und Hinweise auf MaBnahmen zu geben,
die erforderlich sind. Das sind in den betroffenen Bereichen bei flach gegrindeten Bauwerken z.B.
Dranageschichten bei tiefer gegriindeten Bauwerken ist zu prifen ob ggf. Diffusionssperren erfor-
derlich sind. Die Einzelheiten sind in Kapitel 8 beschrieben und erliutert.

Nach Feststellung des Gutachters lassen sich die fiir die Fortsetzung der Grundwassersanierung
und des Grundwassermonitorings erforderlichen Einrichtungen vom Grundsatz her in die geplan-
ten Bebauung integrieren.

7.5 Landschaftsplanerischer Beitrag

Die landschaftsplanerischen Beitrage (siehe Anlage 6a und 6b) beschreiben die Anderungen der
Eingriffe gegeniiber den rechtskraftigen Bebauungsplinen 2001 sowie die Eingriffe durch die Er-
weiterung der Bebauungsplane und enthalt Empfehiungen zu den landschaftsplanerischen Fest-
setzungen, die in Kapitel 8 dargestelit und erldutert werden. Darliber hinaus enthalten sie eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanz nach Kompensationsverordnung (KV). In diesem Zusammenhang wird fest-
gestellt, dass die zwischen der UNB und den Stidten abgeschlossen Vereinbarung Gber die exter-
ne AusgleichsmaBnahmen weiter gilt, die Stadte bestatigen ausdriicklich deren Gilltigkeit.

Im Sinne einer ganzheitliche Betrachtung und zum besseren Verstédndnis der von der Stadt getrof-
fenen Abwagung, werden nachfolgend der Kompensationsiiberschuss aus den Bebauungsplanen
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung', 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung’
und 'Mdnchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung' dem Kompensationsbedarf aus dem Bebau-
ungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' gegeniibergestellt. Dabei werden die
Kompensationsiiberschilsse aus dem Bebauungsplan "Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhe-
bung' in dem Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' beriicksichtigt.

Ausgangspunkt der Uberlegungen fiir die Bebauungspléne ‘Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach 1.
Anderung' und 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung’ sind die rechtskréftigen Bebau-
ungspidne 2001, die bezliglich der Eingriffe vollstindig abgewogen waren. Ausgehend von diesen
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(rechtskraftigen) Bebauungsplanen werden die Anderungen und Verschiebungen in den jeweiligen
Nutzungen bilanziert. So wurde z.B. fiir die Flachen der BundesstraBe 43 in den rechtskréftigen
Bebauungsplanen, wegen der planfeststellungsersetzenden Wirkung der Bebauungsplane, eine
Vollkompensation bilanziert. Da die Bundesstrae 43 nun nicht verlegt werden muss, kann die
Vollkempensation entfallen. AuBerdem haben sich die Flachenanteile der Nutzungen in den jeweili-
- gen Teilbebauungsplanen gegeniiber dem rechiskréftigen Bestand verschoben. So entféllt der bis-
herige zentrale Griinzug zugunsten eines deutlich breiteren Mainvorlandes. Diese Anderungen
wurden im Einzelnen bewertet und flihren dazu, dass sich jeweils gegeniiber der bisherigen Pla-
nung fiir den Anderungsbereich in Kelsterbach und Raunheim folgender Kompensationsbedarf als
Uberkompensation errechnet:

Tabelle 1: Kompensationsbedarf "Gewerbegebiet Monchhof / Teilbereich Kelsterbach
1. Anderung", Ubersicht

Ermittelte

"Gewerbegebiet Ménchhof(Tellbereich Kelsterbach 1. Anderung” BiotopwertdIffer
enz

Ermittelter Ausglsichsbedarf im Bereich der Anderung des rechtskraftigen B- 20253
Plans '
Ermiftelter Ausgleichsbedarf gemas LBP Stand 2001 10r die Verlegung der B
43. Aufgrund der entfallenden Verlegung wird der ermittelte Ausgleichsbedarf 520.671
als Uberschuss verrechnet.
Ermittelter Ausgleichsbedarf f{ir das geplante Gewerbegebiet im Bereich der

-260.003
geplanten Verlegung der B 43
Ermittelter Ausgleichshedarf fiir das geplante Gewerbegebist im Bereich der

-204.718
geplanten S-Bahn-Trasse
Biotopwertdifferenz 76.482

Tabelle 2: Kompensationsbedarf "Gewerbegebiet Ménchhof / Teilbereich Raunheim
1. Anderung"®, Ubersicht

Ermittelte
"Gewerbegebiet Ménchhof/Teilbereich Raunhelm 1. Anderung” Biotopwertdiifer
enz

Ermittelter Ausgleichsbedarf im Bereich der Anderung des rechtskraftigen B-
Plans 525.831
Ermittelier Ausgleichsbedarf geman LBP Stand 2001 fir die Verlegung der B
43. Aufgrund der entfallenden Verlegung wird der ermittelte Ausgleichsbedarf 409.441
als Uberschuss verrechnel.
Ermittelter Ausgleichsbedarf fGr das geplante Gewerbegebiet im Bereich der

-95.328
geplanten Verlegung der B 43
Ermittelter Ausgleichsbedarf fir das geplanie Gewerbegebiet im Bereich der

-24.444
geplanten 5-Bahn-Trasse
Biotopwertdifferenz 815.500

Als Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist festzustellen, dass sich beim Bebauungsplan
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' gegeniiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan
'‘Gewerbegebiet Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach' ein Kompensationslberschuss von 76.482
Biotopwertpunkten sowie beim Bebauungsplan 'Ménchhot / Teilbereich Raunheim 1. Anderung' ge-
gentiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan 'Gewerbegebiet MdnchhoffTeilbereich Raunheim'
ein Kompensationsiiberschuss von 815.500 Biotopweripunkien ergibt. Insgesamt betrégt der Kom-
pensationsliberschuss aus den geénderten Bebauungsplénen 891,982 Biotopweripunkte.
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Dem ist der Kompsnsationsbedarf aus den Bebauungsplanen 'Ménchhof / Teilbersich Kelsterbach
Erweiterung' und 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung' gegeniber zu stellen. Dabei ist
zu berdcksichtigen, dass nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Diese Regelung bezieht sich auf die Uberplanung
von Flachen, die eine Bebauung aufweisen bzw. solche, fur die bereits Baurechte bestehen — dies
beinhaltet insbesondere Gebiete gemaB § 34 BauGB und die Anderung bestehender Bebauungs-
pline. Ein Ausgleich bei der Uberplanung dieser Flichen wird danach nur insoweit erforderlich, als
zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen (vgl. hierzu auch Krautzberger § 1a
BauGB, RN 114, Marz 1998, in: BauGB-Kommentar, Ernst - Zinkhahn — Bielenbereg, Verl. C.H.
Beck). Dies bedeutet, dass nur die Teile eines Bebauungsplans als Eingriffe geman
§ 18 BNatSchG anzusehen sind, welche die zusétzliche Inanspruchnahme von Flchen iber die
vorher zuldssige Nutzung hinaus erméglichen (vgl. hierzu auch OVG Lineburg 1. Senat,
Az: 1K7061/95, Az: 1K7157/95; Zeitschrift: Natur und Recht, NuR, 1998, 497 Leitsatz und Griinde).

Es existiert derzeit kein Bebauungsplan fiir die Flichen, welche durch die Bebauungspline
‘Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' und '"Monchhof / Teilbereich Raunheim Erweite-
rung' {iberplant werden sollen. Durch den Riickbau der industriellen Anlagen und die seit Aufgabe
der Nutzung verstrichene zeitliche Frist ist ein Bestandsschutz der vormals zulassigen Nutzungen
nicht mehr ableitbar Aus diesen Griinden ist eine formelle Anwendung des
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB, wegen des Fehlens konkreter Baurechte auf den zu Uberplanenden
Flachen, als Voraussetzung flr das Aussetzen des  Ausgleichserfordernisses
(§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB), nicht gegeben.

Im Falle der Bebauungsplangeltungsbereiche 'Mdnchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung'
und 'Mdnchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung' besteht die besondere Situation, dass die
beinhalteten Flachen aufgrund der teilweisen Vornutzung mit Raffinerieanlagen sowie sonstigen
Anlagen der petro-chemischen Industrie in Bezug auf Natur und Landschaft (iber Jahrzehnte mas-
siven Beelintrdchtigungen ausgesetzt waren. Seit der Betriebsstilliegung 1985 wurden die betriebli-
chen Anlagen systematisch abgebaut und die Liegenschaften fiir eine angestrebte Nachnutzung
aufbereitet. Boden- und Grundwasserkontaminationen werden saniert.

Aufgrund des nahezu vollstandigen Rickbaus und der durchgefihrten SanierungsmaBnahmen
weicht der zum jetzigen Zeitpunkt anzutreffende Zustand der Industriebrache in den Bebauungs-
plangeltungsbersichen wesentlich von dem Zustand ab, der wihrend der industriellen Nutzung der
Flachen und unmittelbar nach Einsteliung dieser Nutzung vorlag. Der jetzige Zustand der Flachen
weicht ebenfalls von dem Zustand ab, der ohne die Durchflihrung der erfolgten Rickbau- und Sa-
nierungsmaBnahmen heute vorliegen wiirde.

Wie oben dargestellt, ist zwar § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB und ein daraus begriindetes Aussetzen
des Ausgleichserfordernisses nicht formell anwendbar, jedoch stellen § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
und die damit verbundenen Vorstellungen des Gesetzgebers vor dem geschilderten konkreten Hin-
tergrund in den Bebauungsplangebieten einen gewichtigen Abwagungsbelang dar, insbesondere
im Hinblick auf die Quantifizierung der verbleibenden Eingriffe in Natur und Landschaft.

MaBgeblich ist zundchst, dass der in den Geltungsbereichen der Bebauungspléne tatséchlich vor-
handene Zustand von Natur und Landschaft in jedem Fall (auch bei Anwendung des
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB) in der Abwéagungsentscheidung liber die zuk(nftig zulissigen Nutzun-
gen zu beriicksichtigen ist. Dies ergibt sich insbesondere daraus, dass das Vermeidungs- und Mi-
nimierungsgebot unberihrt von § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB giiitig ist.
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Dementsprechend erfolgt die Beschreibung der Eingriffe und die Bewertung der Eingriffserheblich-
keit auf Grundlage des Status-Quo-Zustands der Flachen in den Gebieten der Bebauungsplane
'Monchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' und 'Mdnchhof / Teilbereich Raunheim Erweite-
rung', welcher durch die Floristisch-Faunistische Bestandsaufnahme im Jahr 2006 und die avifau-
nistische Nachkartierung flr das Plangebiet (siehe hierzu auch den gesonderten Umweltbericht)
dargestellt ist. Diese Untersuchungen werden ebenfalls ats Grundiage flir die angestrebte Vermei-
dung und Minimierung von Eingriffen herangezogen.

Vor dem Hintergrund der oben dargestellten besonderen Situation in den Bebauungsplangeltungs-
bereichen mit langjahriger industrielier Nutzung und erheblicher Vernderung des daraus resultie-
renden Zustandes durch umfangreiche Riickbau- und SanierungsmaBnahmen mit dem Ziel der
Wiedernutzung der Fl&chen, ist eine differenzierte Betrachtung des Voreingriffszustands erforder-
lich, welcher der Quantifizierung und Bilanzierung der Eingriffe und des erforderlichen Ausgleichs
zugrunde gelegt wird.

Entsprechend den mit § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB verbundenen Vorstellungen des Gesetzgebers
beziiglich Industriebrachen, ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, wenn anstelle der alten nicht
mehr genutzten Bebauung eine neue Bebauung ohne zuséiziiche Beeintrdchtigungen von Natur
und Landschaft tritt (vgl. Ausschussbericht BT Drs. 13/7589, S.13).

Im hier vorliegenden Fall erfolgte ein weitgehender Rickbau der nicht mehr genutzten industriellen
Bebauung mit dem Ziel der Flichenautbereitung fir eine geeignete Nachnutzung. Der Bebauungs-
plane Fir das Ménchhofgelénde sollen die Rechtsgrundlage fiir die angesirebte Nachnutzung der
Fidchen als Gewerbegebiet schaffen, wobei aufgrund der konkreten tatsachlichen Umsténde eine
solche geeignete Nachnutzung nicht in direkiem Anschiuss an die Aufgabe und den Rickbau der
industriellen Nutzung erfolgte, was dazu flhrte, dass § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB heute nicht formeli
anwendbar ist. Wenn hingegen die Nachnutzung direkt auf den Riackbau zuldssiger Bebauung
folgt, ist die Anwendung von § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB und damit das Aussetzen des Ausgleich-
serfordernisses fiir die bereits bestehende Bebauung gegeben. Es lasst sich in diesem Zusam-
menhang nicht aus den Vorstellungen des Gesetzgebers ableiten, dass i.V.m.
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB angestrebt wird, Bausubstanz bzw. Nutzungen Gber den tatséchlichen
Nutzungsbedarf hinaus auf unbestimmte Zeit zu erhalten bzw. fortzuflihren, bis eine geeignete
Nachnutzung gefunden werden kann, um somit die formelle Anwendungsmdglichkeit des
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB zu gewahiieisten,

Ebensowenig ist aus den Vorsteliungen des Gesetzgehers ableitbar, dass vor der Aufgabe einer
Nutzung diese noch in einem Bebauungsplan festgeschrieben wird, um somit die Rechtsgrundiage
fiir die aufzugebende Nutzung weiterhin zu sichern und wiederum die Anwendung des
§ 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB zu gewdhrleisten.

Es ist im Gegenteil insbesondere aus landschaftsplanerischer und ékologischer Sicht anzustreben,
nicht mehr genutzie Bausubstanz bzw. Versiegelungen zuriickzubauen und die betroffenen Fl&-
chen, ggf. auch nur fir einen begrenzien Zeitraum, somit in einen dkologisch héherwertigen Zu-
stand zu versetzen. Dieses anzustrebende Vorgehen wiirde gerade dadurch konterkariert, wenn
bei der Beurteilung einer auf diesen Fléchen angestrebten Nachfolgenutzung ausschlieBlich der in-
zwischen erreichte hoherwertige dkologische Zustand der Flachen, nicht jedoch der vorangegan-
gene Nutzungszustand in die Abwégungsentscheidung tber den Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft, inshesondere auch auBerhalb der Bebauungsplangebiete eingestelit wirde.

Fiihrt man den Gedanken des zusténdigen Bundestagsausschusses zu § 1 Abs. 6 BauGB weiter
(vgl. BT Drs. 13/7589 $.12), dass die ékologische Gesamibilanz der Gemeinde bei der Entschel-
dung Uber die Eingriffs-/Ausgleichsfrage zu beriicksichtigen ist, fihrt dies dazu, bei der Ermittiung
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des erforderlichen Ausgleichs die industrielle Vornutzung des Gelandes im Hinblick auf die Wieder-
nutzung einer Brachfl&che als einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden starker zu betonen.
Dieser Ansatz wird mittelbar von § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB unterstiitzt (vgl. auch Krautzberger,
§ 1a BauGB, RNr. 88, Mérz 1998, in: BauGB-Kommentar, Ernst - Zinkhahn - Bielenberg, Verl.
C.H. Beck). In diesem Zusammenhang entspricht die Inanspruchnahme von geeigneten Brachfla-
chen vor der Inanspruchnahme bislang ungenutzter Flachen der Forderung des
§ 1a Abs. 1 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehern.

Die Neunutzung der industriellen Brachflichen in den Geltungsbereichen der Bebauungspiane
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' und 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim Erweite-
rung' entspricht diesem Gedanken.

Aufgrund dieser Uberlegungen wurde beziiglich des grundsatzlichen Ausgleichserfordernisses von
Eingriffen in Natur und Landschaft als Teil der Abwéagung fiir den Bereich des Gewerbegebiets in
den Bebauungsplanverfahren 2001 entschieden, statt des tatsdchliche Zustands als Voreingriffszu-
stand 'Status Quo' den friheren Zustand in Form der Nutzung als Raffinerie als Voreingriffszustand
'Industrielle Vornutzung' bei der Abwagung zugrunde zu legen.

Unter Beriicksichtigung dieser Uberlegungen und den genannten konkreten tatséchlichen Gege-
benheiten erachtet es die Stadie Kelsterbach und Rasunheim unter Abwigung der Anforderungen
des Ausgleichs von Eingriffen in Natur und Landschaft einerseits, dem sparsamen Umgang mit Bo-
den im Rahmen der Wiedernutzung einer Industriebrache andererseits und unter Ber{icksichtigung
der Belange der Wirtschaft, insbesondere auch der Schaffung von Arbeitsplatzen, als angemes-
sen, fir die Quantifizierung des verbleibenden Eingriffs durch die Nutzung als Gewerbegebiet fiir
die Flachen der Bebauungspldne ‘'Modnchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' und
'‘Moénchhof / Tellbereich Raunheim Erweiterung' den Voreingriffszustand 'Industrielle Vornutzung'
zugrunde zu legen. '

Auf dieser Basis ergibt sich fiir den Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweite-
rung' ein Kompensationsbedarf von 792.742 Biotopwertpunkten und fir den Bebauungsplan
"Méinchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung' eine Uberkompensation von 21.826 Biotopwert-
punkten. Insgesamt ergibt sich also ein Kompensationsbedarf fiir die Erweiterung der bestehenden
Bebauungspléne von 770.916 Biotopwertpunkten. Dem steht der Kompensationsliberschuss aus
den gednderten Bebauungsplanen in Hohe von 891.982 gegeniiber. Insofern sind aile Bebauungs-
plane fiir das Plangebiet bei Beriicksichtigung der industriellen Vornutzung 1986 vollsténdig kom-
pensiert.

A) Eingriff und Ausgleich Bebauungsplan
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung’

Der Kompensationsitberschuss ist im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 'Manchhof / Teilbe-
reich Kelsterbach 1. Anderung’ dargestellt.

B) Eingriff und Ausgleich Bebauungsplan
'Monchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung’

Der sich rechnerisch ergebenden Kompensationsiiberschuss fiir den Bebauungsplan 'Ménchhof /
Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung’ in Hdhe von 76.482 Biotopweripunkten wird im Sinne einer
ganzheitlichen Betrachtung (“informelies Okokonto") auf den Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbe-
reich Kelsterbach Erweiterung' Gbertragen.
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C} Eingriff und Ausgleich Bebauungsplan
‘Monchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung’

Der Ausgleichsbedarf fiir den Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Keisterbach Erweiterung’ in
Héhe von 792,742 Biotopwertpunkten wird im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung ("informelles
Okokonto") durch Ubertragung der Kompensationsliberschiisse der Bebauungsplane 'Mdnchhof /
Teilbereich Raunheim 1. iinderung', 'Moénchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung’ und "Mdnchhof
/ Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung' kompensiert.

D) Eingriff und Ausgleich Bebauungsplan
'"Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung’

Der sich rechnerisch ergebenden Kompensationsiiberschuss ftir den Bebauungsplan 'Ménchhof /
Teilbereich Raunheim 1. Anderung' in Héhe von 815.500 Biotopwertpunkten wird im Sinne einer
ganzheitlichen Betrachtung ("informelies Okokonto") auf den Bebauungsplan *Ménchhof / Teilbe-
reich Keisterbach Erweiterung' Gbertragen.

E) Eingriff und Ausgleich Bebauungsplan
'Monchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung’

Der sich rechnerisch aufgrund der Beriicksichtigung der industriellen Vornutzung ergebenden
Kompensationstiberschuss flir den Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung’
in Hohe von 21.826 Biotopwertpunkten wird im Sinne einer ganzheitlichen Betrachtung (“informel-
les Okokonto") auf den Bebauungsplan 'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung' ibertra-
gen.

7.6 Vertraglichkeitsstudie fiir das Vogelschutzgebiet

Die wesentlichen Ziele der FFH-Vertraglichkeitsstudie (siehe Anlage 7) sind die Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung der Auswirkungen des geplanten Gewerbegebietes Ménchhof auf das
gemeldete Vogelschutzgebiet "Untermainschieusen”.

Das Vogelschutzgebiet grenzt mit dem westlichen Teilbereich "Staustufe Eddersheim und
Monchwaldsee bei Kelsterbach" im Slidwesten an das geplante Gewerbegebiet Mdnchhof an. Da
dieser Bereich des Vogelschutzgebietes "Untermainschleusen" durch das Vorhaben erheblich be-
eintrachtigt werden kdnnte, ist gemaB § 32 und 33 BNaischG eine Untersuchung der Vertréglich-
keit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen des Gebietes durchgefihrt worden.

in einem ersten Schritt wurden mdgliche Beeintréchtigungen des gemeldeten Gebietes ermittelt
und beschrieben. In einem zweiten Schritt erfolgte die Beurteilung der Verirdglichkeit des Vorha-
bens mit den Erhaltungszielen.

Sollte das Vorhaben mit den Erhaltungszielen unvertraglich sein, sind weitere Schritte erforderlich.
Es ist darzuiegen,

welche zwingenden Griinde des &ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer
oder wirtschaftlicher Art, aus Sicht des Vorhabenstréger eine Ausnahmegenehmigung be-
grinden,

- dass keine Alternativibsungen existieren, die geringere Auswirkungen auf das Vogelschutz-
gebiet aufweisen und
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« mit welchen MaBnahmen sichergestelit wird, dass der Zusammenhang und die Qualitdt des
Europaischen dkologischen Netzes Natura 2000 gesichert ist.

Der Schutzzweck wird (hier verkiirzt wiedergegeben) wir folgt beschrieben:

« Den geschiitzten und im Gebiet vorkommenden Vogelarten die Lebensstétten und Lebens-

rdume zu erhalten und wieder herzustellen. (Schwarzmilan, Eisvogel und Zwergsager).

«  Den Schutz der Lebensriume als Vermehrungs-, Mauser- und Uberwinterungsgebiet sowie
der Rast- und Schlafplatze fir die regelmaBig im Gebiet auftretenden Zugvogelarten sowie
far weitere wertgebende Vogelarten. (Reiherente, Stockente, Tafelente, Blasshuhn, Génse-
séger, Haubentaucher, Teichhuhn, Zwergtaucher, Lachmdwe sowie die Brutvogelarten
Saatkrdhe, Kormoran und Graureiher).

« Die Erhaltung der fiir den Landschaftsraum typischen Auenlandschaft mit ihren vielfaltigen
Biotopstrukturen einschlieBlich der Ufervegetation als Lebensstétien und Standort vieler
feuchtlandgebundener bestandsgeféhrdeter Tier- und Pflanzenarten.

Die einzelnen Priifungen kdnnen der Vertréaglichkeitsstudie (Anlage 7) entnommen werden. Fir die
Abwagung Ist wichtig, dass auch gepriift wurde, ob die anderen das Vogelschutzgebiet méaglicher-
weise beeintrdchtigenden aktuellen Planungen insgesamt zu einer Stérung fiihren kénnen (sog.
Summationswirkung). Dabei werden folgende Wirkungen der Projekie erwartet:

Tabelle 3: Auflistung der wesentlichen Projektentwickliungen der zu
betrachtenden Vorhaben
Projekiwirkungen
Vorhaben anlagebedingt betriebsbedingt baubedingt
- keine - visuelle Starrelze durch | - bauzeitliche Stér- und
Bebauung " . .
Flacheninanspruch- Fahrzeuge und Larmwirkungen
Gewerbegeblet .
Ménchhof nahme innerhalb des Personen,
Vogelschutzgebietes Beleuchtungsaniagen
- Verlust von Frelflaichen |- Larm durch Fahrzeuge
im Maintal auBerhalb und anderer Tatigkeiten
des VS5G
Ausbauprogramm - Waldverluste und - visuelle Stérreize und - bauzeitliche Stér- und

Landebahn Nordwest

Mafnahmen zur

Larm durch Uberfloge in

Larmwirkungen im

landseitigen Ufer und
auf der Schleuseninsel

Hindernisfreiheit im ca. 120 m Héhe und in Bereich des
Sidbereich des einem Abstand von ca. Monchwaldsees
Monchwaldsees 300 m sidiich der
Schleuseninset
- Larmwirkungen im
Bereich des
Mdnchwaldsees
Um-~ bzw. Neubau - geringer Verlust von - bauzeitliche Stor- und
der Schieusenanlage Gehodlzen am Larmwirkungen

Reglonalparkprojekt
Mainuferweg

- geringer Verlust von
Gehdizen am
landseitigen Ufer

- visuslle Storreize durch
Personen

- Larm durch Freizeitakti-
vitaten und Erholungsnut-
Zung

- bauzsitliche Stor- und
Larmwirkungen
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Aus derzeitiger Sicht erscheinen die nachfolgend aufgefiihrten VermeidungsmaBnahmen im Zuge
des geplanten Gewerbegebiets "Monchhof" erforderlich, um mdgliche Beeintrdchtigungen unter die
Erheblichkeitsschwelle zu bringen.

- Keine unmittelbaren und direkten Eingriffe in das Griinland innerhalb des Vogelschutzge-
bietes "Untermainschleusen”,

- Planung von Putferstreifen entlang des nordéstlichen Randbersichs der als Gewerbegebiet
festgesetzten Fléchen im Bereich des Griinlands durch u.a. eine Abpflanzung mit Gehdl-
zen. Dieser Puffersteifen sollte zum Main hin breiter ausgebildet sein, um einen Leitlinienef-
fekt der Saatkrdhenkolonie ins Griinland zu erzielen.

. Ausbildung des vorgesehenen, mainnahen Griinglrtels entlang des Mains als dichten und
naturnahen Gehdlzsaum mit sichtverschattender Wirkung und eine naturvertrégliche und
mbglichst sparsame ErschlieBung des Auenkorridors mit einen vom Mainufer abgerlickien
Verlauf des Mainuferweges.

Die Vertraglichkeitsstudie stellt abschlieBend fest, dass durch die Beeintréchtigung der Rast- und
- Bruthabitate im Vogeischutzgebiet "Untermainschleusen" nach dem derzeitigen Kenntnisstand
auch bei Summationsbetrachtung durch das geplante Gewerbegebiet "M&nchhof", das kapazitive
Ausbauvorhaben des Flughafens Frankfurt am Main mit Neubau der Landebahn Nordwest, den
Umbau der Schleusenanlagen der Eddersheimer Schieuse sowie des Regionalparkprojektes Mai-
nuferweg Raunheim — Kelsterbach die Erheblichkeitsschwelle nicht (iberschritten wird.

Eine Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle beziiglich des Erhaltungszieles "Sicherung der
Grinlandflachen als Nahrungshabitat fiir die Saatkréhe" durch das geplante Gewerbegebiet
"Monchhof" wird durch die genannten VermeidungsmafBnahmen vermieden.

7.7 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (sie-
he Anlage 8) behandelt und berticksichtigt. Hierbei wurden die im Plangebiet relevanten Arten und
die méglichen Projektwirkungen betrachtet.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 42 BNatSchG im Zusammenhang mit Art. 12 bzw. 13
FFH-RL sowie Art. 5 der EU-Vogelschutzrichtlinie fiir die vorkommenden streng geschiitzten Tier-
und Pflanzenarten wurde gepriift. Das Zutreffen der genannten Verbotstatbestinde ist unter Be-
ricksichtigung der genannten MaBnahmen nicht gegeben.

Fir die Arten Flussregenpfeifer und Zauneidechse werden geeignete MaBnahmen genannt, die die
dkologischen Funktionen der beeintréchtigten Lebensstatten weiterhin gewéhrleisten.

Fiir die Zauneidechse werden Ersatzstandorte innerhalb der Bebauungsplane 'Ménchhof 1. Ande-
rung' im Mainvorland entwickelt. Fiir den Flussregenpieifer werden zwei Orte als Ersatz filr den
Brutstandort im Umfeld des Monchhofgelandes bereitgestellt: Eine Fidche zwischen der Bundess-
traBe 43 und der Eisenbahnlinie Wiesbaden — Frankfurt und eine Flache im Mainvoriand. Die Fla-
che zwischen der BundesstraBe 43 und der Bahnlinie liegt im Bereich der Flache zur Sicherung
des S-Bahnhaltepunkies. Da die Brutpaare bei der Untersuchung im Jahr 2006 weiter nérdlich im
Bereich dieser Flache gebriitet haben, ist davon auszugehen, dass bei der Entwicklung eines ge-
eigneten Lebensraums flir den Flussregenpfeifer auch eine Erweiterung der Gleisanlagen fir die
S-Bahn die Voge! bai ihrer Brut nicht stéren werden. Die potentiell stérenden FuBwege fir die Zu-
und Abgange der Nutzer der S-Bahn liegen im Bereich der Monchhofallee, so dass hier eine St6-
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rung der kiinftigen Brutstandorte nicht zu erwarten ist. Bezliglich des Ersatzstandortes im Mainvor-
land ist davon auszugehen, dass er gut angenommen wird.

Durch diese im Vorfeld durchzufithrende MaBnahme (CEF-MaBnahme, continous ecological func-
tion-measure) ist die dkologische Funktion der beeintrachtigten Fortpflanzungsstatte im réumlichen
Zusammenhang weiterhin gegeben, so dass der Verbotstatbestinde nach § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 3
geman § 42 Abs. 5 nicht erfiillt sind.

§ 42 Abs. 1 Nr. 2 ist ebenfalls nicht erflllt, da der Erhaltungszustand der lokaien Population durch
die MaBnahmen gestiitzt wird.

Die artenschutzrechlichen Bestimmungen stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

'8 PLANINHALTE — BEGRUNDUNG

8.1 Festsetzungen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)

{ Ziffer 1.1 der Textfestsetzungen (TF)]
Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) fesigesetzi (§ 8 BauNVO).

Begriindung:

Die Festsetzung des Gewerbegebiets entspricht den (kiinftigen) Zielen der Regional- und Landes-
planung wie sie im Entwurf des RegFNP des PVFRM dargelegt worden sind. Die Aufsteilung des
Bebauungsplans steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung und erfiillt die Anforderungen
des § 1 Abs. 4 BauGB.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um die flr
den ehemals industriellen Standort angestrebte gewerbliche Wiedernutzung zu verwirklichen. Die
vorgesehene Art der baulichen Nutzung entspricht der Vereinbarung im Rahmen des stadtebauli-
chen Grundvertrags, welcher zwischen den Stadien Kelsterbach und Raunheim sowie der Grund-
stiickseigentlimerin geschlossen wurden (siehe Kapitel 2.3.1).

Das Gewerbegebiet wird nach der Art der zuldssigen Nutzungen entsprechend den nachfolgend
aufgefiihrten Festsetzungen gegliedert:

[Zitfer 1.2.1 TF]

Im Gewerbegebiet sind auf den Teilflachen F1, F2, F3, F4, F5, F6, F7, F8, F8, F10, F11, F12, F13 und F14
Diskotheken und Kinos zuléssig (§ 1 Abs. 6 iV.m. § 8 Abs. 3 Ni. 3 BauNVQ).

[Zitfer 1.2.2 TF]

Im Gewerbegebiet sind abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO offene Lagerplatze, Schrotiplatze, Au-
fohdfe/ Bauhdfe nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

{Ziffer 1.2.3 TF]

Im Gewerbegebiet sind auf den Teilfidchen M1, M2, M3 und M4 abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
Lagerhauser, Gewerbliche Parkhauser nicht zulassig. (§ 1 Abs. 5 BauNVQ)
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[Zitfer 1.2.4 TF]

Im Gewerbegebiet sind auf den Teilfiachen M1, M2, M3 und M4 abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQO
Tanksiellen nicht zuldssig. (§ T Abs. 5 BauNVQ)

Begriindung:

In den jeweiligen Teilgebieten werden Nutzungen ausgeschlossen, die aufgrund ihrer Eigenart zu
nicht gewollten Beldstigungen oder Nutzungseinschrdankungen der in dem Teilgebiet als zulassig
geplanten und vorgesehenen Nutzungen fiihren kénnen. Offene Lagerplétze sind nicht zulassig,
da sie sowohl durch die typischen Betriebsablaufe wie Auf- und Abladen sowie Umiagervorgénge
im Freien ats auch insbesondere durch die stadtebauliche Gestalt zu nicht gewoliten Belastigungen
oder Nutzungseinschrinkungen fiihren kdnnen.

Der Ausschluss von Tankstellen auf den Teilfldéchen M1, M2, M3 und M4 trégt insbesondere der
Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhéltnisse im Gewerbegebiet Rechnung. Die Festsetzung ist
zum einen erforderlich, um nicht gewollte Belastigungen oder Nutzungseinschrankungen der in
den einzelnen Teilgebieten als zul&ssig geplanten und vorgesehenen Nutzungen insbesondere
durch Emissionen bei Betankungsvorgangen von KFZ und bei der Lieferung von Kraftstoffen sowie
durch Emissionen des An- und Abfahrtverkehrs waitgehend zu vermeiden. Durch die Zuldssigkeit
von Tankstelien auf den restlichen Teilflichen werden Fahrten des motorisierten Individualverkehrs
innerhalb der StraBen entlang des Mains vermindert, was den Empiehlungen des Gutachtens
‘Schalltechnische Untersuchung' Rechnung tragt. Ebenso entspricht diese Festsetzung den Fest-
setzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans, mit dem ein Schutzabstand von mindestens 50 m
zwischen sensitiven Nutzungen wie Hotels oder Dienstleistungseinrichtungen mit starkem Publi-
kumsverkehr auf der einen Seite und Tankstellen auf der anderen Seite umgesetzt wurde.

Das Gewerbegebiet wird ferner nach der Art der zulassigen Nutzungen entsprechend den nachfol-
gend aufgefiihrten Festsetzungen gegliedert:

[Ziffer 1.3 TF]
Im Gewerbegebiet gelten abweichend von § 8 BauNVO folgende Regelungen:
[Ziffer 1.3.1 TF]
Ausnahmsweise kénnen im Gewerbegebiet zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):
*  Schank- und Speisewirtschaften
«  Anlagen fdr sportliche Zwecke
»  Anlagen {iir kirchliche, kulfurelle, soziale und gesundheitfiche Zwecke
[Ziffer 1.3.2 TF]
Ausnahmswelse kdnnien auf den Teilflachen M3 und M4 zugelassen werden (§ 1 Abs. § und 3 BauNVO):
*  Beiriebe des Beherbergungsgewerbes
[Ziffer 1.3.3 TF]
Nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzuldssig sind (§ 1 Abs. 6 BauNVO).:
«  Wohnungen fir Aufsichis- und Bereilschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
+  Sonslige VergnOgungsstatten (Vgl. Ziffer 1.2.1 TF), Spielhallen, Bordelle und bordellartige Betriebe
[Ziffer 1.3.4 TF]
Ausnahmsweise kann auf der Teilflache F3b zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 und 8 BauNVQ):
s Splelhallen
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Begriindung:

Die Gliederung des Gewerbegebietes nach der Art der zuldssigen Nutzungen mit dem Ausschluss
einzelner Arten von Nutzungen tragt insbesondere der Gewéhrieistung gesunder Arbeitsverhéltnis-
se im Gewerbegebiet Rechnung. In Bereichen, in denen ein ausreichender Schutz vor bestehen-
den oder zu erwartenden Immissionen nicht gewé&hrleistet werden kann, werden daher bestimmte
schutzbediirftige Nutzungen ausgeschlossen oder auf die ausnahmsweise Zuldssigkeit be-
schrankt.

GemaB § 8 Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO sind Vergniigungsstétien in Gewerbegebieten ausnahmsweise
zulassig. Wegen der angestrebten hohen Qualitdt der Nutzungen ist diese ausnahmsweise zuléssi-
ge Nutzung zunachst im gesamten Gebiet ausgeschlossen. Auf der Teilfidche F3b soll die Nutzung
"Vergnligungsstatten” in Form von Spielhallen zuldssig sein, um einer geordneten Entwicklung sol-
cher Nutzungen zu ermdglichen.

8.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § § 16 bis 21 a BauNVO)

[Ziffer 2.1 TF]
Grundfldche (§ 16 BauNVQ)
Fir das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl {GRZ) von 0,8 als Hichstma#f festgeselzt.

Begriindung:

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 fiir das gesamie Plangebiet wird die Obergrenze, die im
§ 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, ausgeschdpft. Damit ist eine sehr weitreichende Ausnutzung
der Flachen mdéglich. Mit der Wiedernutzung der Industriebrache und durch die festgesetzte Aus-
nutzbarkeit des Standortes wird zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen und
insbesondere die Inanspruchnahme von bislang ungenutzten Flachen im AuBenbereich verringert.

Der hohe Versiegelungsgrad des Bodens, der durch die Festsetzung der GRZ von 0,8 entstehen
kann, wurde in die fachgutachterliche Bewertung der Umweitauswirkungen der Planung eingestelit.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen vor, dass die nicht Giberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen (20% der jeweiligen Baugrundstiicke) zu begrlinen sind. Dies mindert die Planungsauswir-
kungen, welche durch die ermdglichte Versiegelung der Grundstiicke von 80% zu erwarten sind
und tragt zum schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

[Ziffer 2.2 TF]
Geschossfidche (§ 16 BauNVO)
[Ziffer 2.2.1 TF]

Fiir die einzelnen Teligebiete des Gewerbegebiets wird die Geschossfidche als Geschossfidchenzahi
(GFZ) gemiB Einzeleintrag In der Planzeichnung als Hochstmas festgeselzt,

[Ziffer 2.2.2 TF}

Bei der Ermittlung der Geschossilache bleiben auf den Teiffiichen M1, M2, M3 und M4 die Fldchen von
Steliplatzen und Garagen in Voligeschossen unberdcksichiigt. (§ 21a Abs4 Nr. 3 BauNVO)

Begriindung:

Die zulassige Geschossfidche gliedert sich entsprechend des stadiebaulichen Konzeptes, wonach
fur die logistisch genutzten Flachen eine Geschossflichenzahl auf 0,8 festgesetzt wird, wahrend
die hoherwertige Bilironutzung mit einer Geschossflachenzahl von 1,6 und 2,0 zum Main orientiert
sind. Diese stadtebauliche Ordnung trégt auch den in dem Gutachten 'Schailtechnische Untersu-
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chung' enthaltenen Empfehlungen Rechnung, die Gerduschentwicklung der Gewerbebetriebe
durch Geb&uderiegel entlang des Mains gegeniiber Eddersheim abzuschirmen, wenngleich diese
abschirmende Wirkung der Blirobebauung in der 'Schalltechnische Untersuchung' nicht beriick-
sichtigt wurde, weil unklar ist, zu welchem Zeitpunkt die einzelnen Teilbereiche aufgesiedelt sein
werden.

[Ziffer 2.3 TF]
Héhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 und 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
[Ziffer 2.3.1 TF]

Die héhenmiBige Mindestfesisetzung (m) (§ 16 Abs. 4 BauNVO [, V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO) ergibt
sich aus der NN-Festsetzung gemaR dem Planeintrag in der Nulzungsschablone fr die Teiflichen M1,
M2, M3 und M4.

Die Héhe der baulichen Anfagen bezieht sich im Sinne dieser Festsetzung auf die Traufhdhe (TH). Als
Traufhiihe ist der Schnitipunkt der AuBenseite der AuBenwand mit der Oberfliche der Dachhaut definiert.

Begriindung:

Mit der hdhenméaBigen Mindestfestsetzung auf den fir Bironutzung vorgesehenen Fiachen wird
die stadtebauliche Ordnung gesichert. Zudem wird sichergestellt, dass die Geb&ude tatséchlich
abschirmende Wirkung zu Gunsten Eddersheim haben.

[Ziffer 2.3.2 TF]

Die héchstzulissige Gebdudehdhe (h) (§ 16 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. T BauNVO} ergibt sich
aus der NN-Festsetzung gemaf dem Planeinirag in der Nuizungsschablone unfer striklter Beachiung der
Hindernisbegrenzungsfidche nach BMVBS NfL 1 328/01 und unter Anwendung des Bauschulzberelchas
nach § 12 LuftviG {vgi. Ziffer 2.3.3).

Die Hohe der baulichen Anlagen bezieht sich im Sinne dieser Fesréetzung auf die Trauthdhe (TH). Als
Traufhohe ist der Schnitipunkt der AuBlenseite der AulBenwand mit der Oberflache der Dachhaut definiert.

Die héchstzuldssige Gebaudehdhe darf fir Dachaufbauten und unlergeordnete technische Nebenanlagen
wie Treppenhduser und Aufziige auf bis zu 10% der Grundffiche der baulichern Anfagen — unter slrikier Be-
achiung der Hindemisbegrenzungsfiiche nach BMVBS NfL I 328/01 und unter Anwendung des Bau-
schutzbereiches nach § 12 LuftVG (vgl. Ziffer 2.3.3) — dberschrilfen werden. -

[Ziffer 2.3.3 TF]
Hinwels auf § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) & BMVBS NiL | 3268/01

Die Festlegung der maximal zuldssigen Bauhdhen geman Einzeleintrag in der Planzelchnung erfolgt fGr
alle Baufelder des Gewerbagebietes Mdnchhof gefrennt nach § 12 LuftVG sowie BMVBS NiL | 328/01. Aus
fuftrechtlicher Sicht ist bei Unterschreitung der zuldssigen Hohen des Bauschuizbersiches nach § 12
LuftVG unter Beachiung der Vorschriften nach § 18a LuftVG uneingeschrankies Bauen Im Flughafennah-
bereich zuldssig.

Bei Ubsrschreitung der Bauhdhen des Bauschutzbereiches nach § 12 LuftVG ist eine luffrechtliche Geneh-
migung bei der zustandigen Luftfahribehdrde (derzeil: Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Lufiver-
kehr Il 33.3) erforderiich. Mafgabe dieser Genehmigung ist nach § 31 LuftVG die Einhalfung der zuldssl-
gen Hohen nach BMVBS NIL | 328/01.

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zu den Bauhthen sollen mehrere Zisle verfolgt werden. Zum einen soll die
stadtebaulich gewiinschte Struktur des Plangebietes gesichert werden. Zum anderen sind die Si-
cherheitsabsténde einzuhalten, die sich aus dem Betrieb der Landebahn Nardwest ergeben. Dabei
wird durch den jeweiligen Einzeleintrag in der Planzeichnung fiir jedes Baufeld die unterschiedli-
chen Bauh&he in Metern Uber Normalnull (m+NN) flir die jeweiligen Genehmigungserfordernisse
angegeben.
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Dabei sind die stadtebaulich festgesetzten Mindesthdhen flr Blironutzung einzuhalten. Da sie un-
terhalb des Bauschutzbereiches gemaB § 12 LuftVG liegen, sind diese — unter Beachtung des
§ 18 LuftVG — ohne weitere Genehmigung auch zulassig und mdglich.

Darliber hinaus sind die stidtebauliche maximal gewlinschte héchstzuldssige Gebaudehshe fest-
gesetzt, die in jedem Fall unterhalb der absoluten maximalen Bauhthe geméf der Richtlinie Gber
die Hindernisfreiheit fir Start- und Landebahnen mit Instrumentenflugbetrieb (NfL [ 327/01),
29.11.2001 liegt. Des weiteren sind die Bauhdhen in m+NN angegeben, die sich auf Grund des
Bauschutzbereiches geméas § 12 LuftVG ergeben.

Daraus ergibt sich ein System der Hohenfestsetzung, das den beteiligten Behdrden und Nutzern
Klarheit bezlglich der zuldssigen Bauhdhen und der dafir erforderlichen Genehmigungen gibt:

Gebiude deren Bauhthe unterhalb der gemaB § 12 LuftVG maximal zulassigen Héhe in m+NN lie-
gen, sind nach den (blichen landesrechtlichen Bauvorschriften zulassig. Wobei die stédtebaulich
gewiinschte hohenméBige Mindestfestsetzung nicht unterschritten und die hdchstzulassige
Gebaudehohe nicht (iberschritien werden soll. Dabei gilt, dass Bauvorhaben mit Bauh&hen ober-
halb des Bauschutzbereiches gemiB § 12 LuftVG der luftrechtlichen Genehmigung der zustindi-
gen Luftfahrtbehérde bediirfen. Diese darf jedoch nur erteilt werden, wenn die Hindernisfreiheit fir
die Landebahn Nordwest geméas der Richtlinie (NfL 1 327/01) eingehalten wird.

Fur die in den Festsetzungen genannten Vorschriften des § 18 LuftVG werden im Textfestsetzungs-
teil 'Hinweise' weitere Erlauterungen gegeben (siehe Kapitel 8.5.1) Dort sind auch Hinweise bezlig-
lich méglicher Wirbelschleppen enthalten.

8.1.3 Bauweise, liberbaubare/ nicht iiberbaubare
Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) '

[Ziffer 3.1 TF]

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundsi(icksfliche (§ 23 Abs. 1 BauNVO)

Die siberbaubaren Grundsticksfidchen werden durch Baugrenzen und Baulinien zeichnerisch festgesetzt.
[Ziffer 3.2 TF]

Abweichendes Bauen an Batilinien/ Stellung der baulichen Anlagen (§ 23 Abs. 2 BauNVQ)

Die Baulinien entlang der Manchhofallee ist zu 60% bezogen auf die Lange der Baulinie auf dem feweils
parzellierten Grundstick entlang der Mdnchhofallee einzuhalten. Die Baulinie enllang der Themsestralle
und der IsarstraBe ist zu 100% bezogen auf die Lange der Baulfinie einzuhalten.

[Ziffer 3.3 TF]
Offene Bauweise

Fir das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVQ in Form der offenen
Bauweise mit einer erlaubten Gebiudeldnge von mehr als 50 m festgeselzt.

Begriindung:

Durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen soll die stadtebauliche Struktur gesichert
werden. Im Bereich der Ménchhofallee sind Baulinien festgesetzt. Um auf der einen Seite mit kla-
ren GebAudekanten den Alleecharakter der Monchhofallee zu stirken und auf der anderen Seite
eine angemessenen und wirtschaftliche Bebauung nicht zu verhindern, ist festgesetzt, dass je
Grundstlick 60% der Baulinie einzubalten sind. Die offene Bauweise mit Gebaudeléngen (ber
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50 m entspricht dem Nutzungskonzept, wonach insbesondere auch Logistikbetriebe mit entspre-
chenden Gebaudestrukturen angesiedelt werden sollen.

8.1.4 Nebenanlagen, Flachen fiir Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

(Zitter 4.1. TF]

Nebenanlagen, Stelipfatze, Carports und Garagen sind ausschiieflich in den geméiB Ziffer 3.2.1. definier-
ten dberbaubaren Grundsticksflache zugelassen.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung wird sichergestelit, dass die stadtebauliche Ordnung von Flachen zur ge-
werblichen Nutzung (mit 80%) und Flachen die frei gehalten werden sollen (20%), umgesetzt wird.

8.1.5 Verkehrsflaichen, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[Zitfer 5.1.1 TF]

Entfail optionaler/ variabler StraBen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

im Bebauungsplan werden die Strafien, die entfallen kdnnen (Fall 1), enlsprechend gekennzeichnet.
Als Nutzung der Flache wird eine éffenifiche Verkehrsfidche fesigeseizt.

Als Nachnutzung im Fall des Enifalfs der Sirafle gelten die Festselzungen zu Art und Maf der baulichen
Nutzung enisprechend der Festselzungen fir die Teilfldchen F12 und F13.

Voraussetzung fir den Enifall der Straflennutzung ist das Eintreten folgender, kumulativ nofwendiger Um-
stdnde:

= Die anfiegenden Grundstickseigentimer erkiaren ihren Verzicht auf die Strafe.

»  fFesistellung der Entbehrlichkelf der StraBBe durch die Stad!, wenn die Erklarung samilicher Grund-
slifckseigentimer beider StraBenssiten vorliegt.

[Ziffer 5.1.2 TF] ‘
Verschiebung optionaler/ variabler Straflen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Im Bebauungsplan werden die StraBen, deren Lage innerhalb eines fesigeselzten Bereiches fesigelegt
werden kann (Fall 2), entsprechend gekennzeichnet.

Der fesigeseizie Bereich markiert die maximale Verschiebbarkeit der Strafle. Feslgeselzt wird AusfGhrung
der éffentlichen StraBenfiiche geméh den definierten StraBenkategorien (maximale Breite).

Voraussetzung fir die "Verschiebung” der StraBennutzung ist das Eintreten folgender, kumulaliv notwendi-
ger Umstande:

»  Die anliegenden GrundstickseigeniGmer erkidren ihr Einverstandnis mit der Verschiebung der Strafie.

»  Feststelfungserkidrung der (neuen) Lage der SiraBe durch die Stadf, wenn die Erkldrung samilicher
Grundstickseigentimer beider StraBenselten vorllegt.

Begriindung:

Diese Festsetzung sichert die Variabilitit des untergeordneten StraBennetzes. Wegen der Unkliar-
heit beziiglich der stadtebaulich angemessenen und marktiéhigen GréBe von Grundstlicken in Ge-
werbegebieten der hier vorliegenden GroBenordnung, ist es sinnvoll, sowohl kleinteilig als auch
groBilachig nutzbare Grundstiicke vorzusehen. Dabei besteht das Problem, dass mdglicherweise
kleinteilige Grundstiicke mit entsprechender (StraBen)-Infrastruktur hergestellt werden, obwohl mit
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vermindertem Herstellungs- und Unterhaltungsaufwand auch groBfiachige Grundstitcke nutz- und
vermarktbar gewesen waren. Um deswegen ohne erneutes Bebauungsplanverfahren auf eine An-
derung der Nutzungsstruktur reagieren zu kdnnen, sind die Regelungen zum vollstindigen Entfall
der (untergeordneten) ErschlieBungsstraBen vorgesehen. Wegen der erfordetlichen Eindeutigkeit
von Festsetzungen in Bebauungsplédnen sind die Bedingungen, die zum Entfall der StraBen erflllt
sein miissen (Verzichtserkiarung und Entbehrlichkeitserkldrung) ebenso aufgefihrt wie Art und
MaB der Nutzung fiir den Fall, dass die StrafBe entfallen kann.

Ein weiteres bei groBfidchigen Gewerbegebieten haufig anzutreffendes Problem ist, dass die ge-
plante L.age der untergeordneten ErschlieBungsstraBen nicht der erforderlichen Lage fir die kiein-
teiligen Nutzungen entspricht. Um auch hier — im Sinne einer besseren Nutz- und Vermarktbarkeit
— auf Anderungen ohne erneutes Bebauungsplanverfahren reagieren zu kdnnen, ist ein Korridor
festgesetzt, innerhalb dessen die untergeordneten StraBen gebaut werden diirfen. Wegen der er-
‘forderiichen Eindeutigkeit von Festsetzungen in Bebauungspidnen sind die Bedingungen, die f{ir
die Verschiebung der StraBBen erfiillt sein milssen (Einverstdndniserkidrung und Feststellungserkla-
rung}, aufgefihrt.

in den Fachgutachten wurde beziiglich der optionalen bzw. variablen StraBen der fir die jeweilige
Fragestellung schlechtere Fall unterstellt. So wurde im Verkehrsgutachten und in der Schalltechni-
schen Untersuchung vollstindig ohne diese StraBen gerechnet, so dass auf den anderen StraBen
mehr Verkehr mit entsprechendem hdherem Schall ber{icksichtigt wurde. Dagegen wurde, wegen
des hdheren Versiegelungsgrades von StraBen, bei der Berechnung des Eingriffs die maximale
Versiegelung zugrunde gelegt.

[Ziffer 5.2 TF]
Vorhaltefldche S-Bahn

Dig Flache "offentliche Grinffiche (Z)" wird zur Zwischennutzung als Gffentfiche Grinflache festgeseizt.
Die Flache ist von Bebauung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB freizuhalten. Es handelt sich um eine Zwi-
schennuizung fir eine geplante Bahnanlage.

Begriindung:

Die Stadte streben, zur Verbesserung der 6ffentlichen ErschlieBung des Plangebietes, die Einrich-
tung eines S-Bahnhaltepunktes an. Daflr sind jedoch ein gesondertes Planfeststellungsverfahren
und vorlaufend weitere technische und wirtschaftliche Untersuchungen erforderiich. Eine erste Pri-
fung hat ergeben, dass die Einrichtung eines entsprechenden Haltepunktes moglich ist. Weitere
Untersuchungen werden derzeit durchgefiihrt. Um die Méglichkeit zur Einrichtung eines S-Bahn-
haltepunktes weiterhin offen zuhalten, werden die daflr moglicherweise erforderlichen Fléchen
entsprechend gesichert. Bei der Berechnung des Eingriffs in Natur und Landschaft wurde diese
Flache nicht bilanziert, da hiermit "nur" eine Flachensicherung erfoigt.

8.1.6 Grunordnerische und landespflegerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB,
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB)

In den Bebauungsplénen Mdnchhof werden in den textlichen Festsetzungen unter Ziffer 6 zahlrei-
che Regelungen fiir eine rechtliche Umsetzung des vom Gutachter vorgeschlagenen landschafts-
planerischen Ausgleichskonzepts (vgl. Landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan, Anla-
gen 6a und 6b) durch im Plangebiet mdgliche MaBinahmen getroffen.
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[Ziffer 6.1 TF] _
Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. und § 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)
[Zitfer 6.1.1 TF]

Flidchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Begriindung:

Durch die Festsetzungen wird das vom Gutachter entwickelte landschaftsplanerische Entwick-
jungskonzept, dem die Stadte Kelsterbach und Raunheim folgen, soweit wie mdglich innerhalb des
Bebauungsplangebiets rechtlich umgessetzt. Die Festsetzung von AusgleichsmafBnahmen folgt den
Geboten zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen. Der mdglichst weitgehende Ausgleich
von Eingriffen im Plangebiet wird angestrebt.

Die verschiedenen getroffenen Festsetzungen sind in Art und Lage als Tell eines Entwicklungskon-
zepts zu sehen, das sich in groben Ziigen wie folgt darstellt:

Es wird ein Grundgeriist einer zusammenhangenden Griinfliche entiang des Mains und der nord-
Ostlichen Grenze des Plangebietes gesichert, ergénzt und neu entwickelt. Das geschieht durch
Festsetzungen von &ffentlichen Grilinfiichen (nach § 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20, 25 a) und 25 b} BauGB})
und Festsetzungen fiir Grinstreifen bzw. Pflanzflaichen auf privaten Baugrundstlicken (nach
§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 a) und 25 b) BauGB).

Aufgrund der Lage direkt am Fluss und der besonderen landschaftlichen Bedeutung des Mains,
bildet ein mdglichst breiter und weitgehend naturnah gestaiteter Auenkorridor den wichtigsten Be-
standteil des Griin- und Freiraumkonzeptes, indem er vielfdltige Funktionen fiir Natur und Land-
schaft erfiillt (v.a. ausgleichswirksame Entwicklung von Lebensrdumen fir Flora und Fauna mit
Biotopverbundfunktion). Das StraBenbegleitgriin im Bereich der BundesstraBe 43 ergénzt das Sys-
tem.

Flachen, die nicht zur zuldssigen Grundiflache im Sinne des § 19 Abs. 1 BauNVO zahlen, sind ent-
sprechend gekennzeichnet und sind als Bestandteil des Anteils von 20 % des Gewerbegeblets
von Bodenversiegelung freizuhalten und zu begriinen.

Dies ist als MindestmaB der erforderlichen verbindlichen Regelungen anzusehen, wobei davon
ausgegangen wird, dass die mit der Verwirklichung der im Bebauungsplan als zulassig geplanten
Nutzungen angestrebte Qualitat darliber hinausgehende grinordnerische Ma8nahmen erzeugt.

im Folgenden werden die einzelnen grinordnerischen und landespflegerischen Festsetzungen na-
her begrindet: ‘

[Ziffer 6.11.1 TF]
MaBnahmenfliche Mainvoriand

Im ,Mainvorland” sind Wiesenflichen mit mindestens einmaliger und maximal zweimaliger Mahd pro Jahr,
weitgehend vegetlalionsfreie Kies-, Sand- oder Schotterflchen, Brachen, Hochslaudenifluren, Krauisume
oder Gehdlzllichen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Der Gehdfzffdchenanteil darf 30 % nichi
unterschreiten, wobei auf den Gehdlzflachen mindestens je 2 m? eln Sirauch zu pflanzen ist. Gelandemo-
dellierungen zur Anlage von wechselfeuchten Bereichen sind auf bis zu 40% der Fidchen bis zu einem Bo-
denauf- bzw. —ablrag von max. 3 m fiber oder unfer derzeitigem Gelandeniveau zulassig. Mahgut ist abzu-
fahren (§ 9 Abs. T Nr. 15 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB}. Es ist
mindastens je 250 m2 ein Laubbaum mit einem Mindestumfang von 16 — 18 cm in mindestens 3 x ver-
phanzter (3 x v-)Qualitat in Form von Baumgruppen oder Einzelbdumen zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Es sind einhieimische, standorgerechte Baume und Sitrducher entsprechend Vorschiagsliste A und
B der Vorschiagsliste Pflanzen zu verwenden. Abgange sind gleichweriig zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).
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Mit Hinblick auf die Hohe der Baume sind der Schutzbereich gema#B § 15 LuftVG und die nach den Hin-
dernisbegrenzungen zuldssigen Héhen gemaB BMVBS NiL | 328/01 einzuhalten.

[Ziffer 6.1.1.2 TF]
MaBnahmenfliche entlang des Vogelschutzgebietes

Entlang des Vogelschutzgebietes entlang der norddstiichen Grenze des Bsbauungsplangebletes sind hei-
mische und standorigerechte Baume und Striucher entsprechend der Vorschiagliste A als geschiossene
Gehdlzstrukturen zu pflanzen. Hierbel ist mindestens je 2 m? ein Slrauch zu pflanzen. Vorgelagert ist ein
Saum aus standortgerechien und heimischen Grasern- und Krduter zu entwickeln, der afle 2 Jahre einmal
zu méhen ist. Das Mahgut ist abzufahren (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB und § 9 (1} Nr. 25a BauGB). Die vorhan-
dene Leitungstrasse im Bereich des Eddersheimer Schieusenweges ist bei der Pflanzung von Gehdlzen
zut berdcksichligen. Der Anlell der Geh6lzpHanzung darf 60 % der Fidche nicht unterschreiten. Auf der ver-
bleibenden Fldche ist eine Saumstrukiur zu enlwickeln.

Begriindung:

Innerhalb der offentlichen Griinflache Mainvorland soll ein vielgestaltiger, strukturreicher sowie
weitgehend naturnah und landschaftsgerecht gestalteter Biotopkomplex entwickelt werden. Diese
offentliche Grinflache soll auch ein Standortmerkmal fir die angrenzenden Grundstiicke bilden, so
dass eine offene Gestaltung mit engen Wechselbeziehungen zwischen baulicher Nutzung und
Griinzug angestrebt wird.

Der Auenkorridor soll naturvertriglich und mdéglichst sparsam erschlossen werden. Er wird von ei-
nem Fahrradweg durchzogen. Er dient dabei der landschaftsbezogenen Erholung und soll gemein-
sam mit der zentralen Griinachse das Arbsitsumfeld der innerhalb des Gewerbegebiets Beschaf-
tigten positiv pragen.

Andererseits dient der Auenkorridor durch die angestrebte dkologisch hochwertige Ausgestaltung
dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschait innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans. Die Griinfliche entlang der norddstlichen Grenzen des Plangebietes dient dariber hin-
aus auch dem Schutz der Vigel.

Um sowohi die gestalterischen als auch die sonstigen Funktionen der Gehdize mdglichst ohne zu
langen 'Vorlauf' zu gewahrleisten, wird fiir die Baume im Bereich des Mainufers eine Pflanzqualitat
von '3x v' und f(r alle anderen Bereiche eine Pflanzqualitat von '4x v' vorgesehen. Dies entspricht
dem Ublichen Standard, welcher auch bei den nachfolgend dargestellten griinordnerischen Fest-
setzungen vorgesehen ist.

Der Schutzbereich geman § 15 LuftVG ist fiir die Ba&ume einzuhalten.
[Ziffer 6.1.1.3 TF]
Gffentiiche Griinfliche "Friedhof"

Die éffentliche Griinfidche ‘Friedhof ist in ihrem derzeiligen Bepilanzungscharakier zu erhalten. Vorhande-
ne Baume sind dauerhalft zu unterhalien und bef Abgang gleichwerlig zu ersefzen. Es sind einheimische
und standorigerechte Biume und Strducher entsprechend Ziffer B.1 der Vorschlagliste Pflanzen zu ver-
wenden. (§ 3 Abs. 1 Nr. 15 BauGB iV.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB).

Mit Hinblick auf die Hohe der Baume sind der Schulzbereich gemaB § 15 LuftVG und die nach den Hin-
dernisbegrenzungen zuldssigen Hohen gemal BMVBS NiL 1 328/01 einzuhalfen.

Begriindung:

Durch die Festsetzung soll der f{ir das gesamte Erscheinungsbild der beiden Kulturdenkmiler 'Ka-
pelle und Friedhof' wesentliche Bepfianzungscharakter der Friedhofsflache gesichert und erhalten
werden. Dies beriicksichtigt die Bedeutung beider Objekte als prégende Elemente auch fiir das
Landschaftsbild, welche zukiinftig durch die Erstellung des Mainuferweges und die damit einherge-
hende erieichterte Erreichbarkeit gesteigert wird.
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Der Schutzbereich geman § 15 LuftVG ist fir die Baume einzuhalten.
[Ziffer 6.2 TF]

Fidchen fiir Anpflanzungen von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowle Bindun-
gen fiir Bepflanzungen und filr die Erhaltung von Biumen, Stréuchern und sonstigen Bepfianzun-
gen (§ 9 (1) 25 a und b BauGB}

[Ziffer 8.2.1 TF]
Begriinungen im Bereich dffentlicher Verkehrsfifchen - Ménchhofallee

Auf den fesigesetzien Sffentfichen Verkehrsfiichen der Mdnchhofalfee ist Im Grinstrelfen zwischen den
Fahrbahnien eine Baumreihe aus geeignefen hochstdmmigen GroBbaumen enisprechend Ziffer C der Vor-
schiagsliste Pflanzen, ergdnzt um die Baumarten Fohre (Pinus sylvestris), Kalserlinde (Tilia europaea .Pal-
lida*} und Rot-Eiche (Quercus rubra), in mindestens 4 x v Qualitat mit elnemn Planzabsland von 16 m in
der Reihe zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Abgénge sind gleichwerlig zu ersetzen.

Mit Hinblick auf die H3he der Baume sind der Schutzbereich gemaB § 15 LuftVG und die nach den Hin-
dernishegrenzungen zuldssigen Héhen gemasd BMVBS NfL | 328/01 einzuhallen.

[Ziffer 6.2.2 TF]
Begriinung im Bereich privater Grundstilcke rechts und links der Ménchhofallee

Links und rechis der Mdnchhofalfee Ist auf den privaien Bauffachen eine Baumreihe aus hoch-stdmmigen
Kaiserfinden (Tilia europaea ,Pallida®) in mindestens 4 x v 25 — 30 Qualitat mit einem Pllanzabstand von
32 m in der Reihe sowie 2,50m von der Grundsticksgrenze geméaf Planeinirag als Allee zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Ausnahmsweise kann von den feslgesetzien Standorten (z.B. bei Grundstiickszu-
und —abfahrten) um bis zu 3 m {unter Aufrechterhaltung der Baumreihen) abgewichen werden. Abgange
sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Baumrelhen sind zu 50% der Flache mit Gehdlzen der Vorschiagsliste E mit der Pflanzqualitét 2 - 3 x
v und im Raster 1,20 m x 1,20 m zu bepflanzen. Die Restfliche ist mit einem Gras-Krautsaum anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten. Die Gehdizpflanzung soll im Wesentlichen im straBenabgewandten Teif des
Griinstreifens erfolgen, der Gras-Krautsaum dagegen sfraBenseitig. Auf 50 m Linge des Grinslreifens
sind dabei 5 Frihlings-Tamarisken (Tamarix parviflora} sowie 5 Hibiskus (Hibiscus syriacus ,Olseau Bleu”)
zu pflanzen. Um eln elnheitliches Erscheinungsbild der Mdnchholallee zu erhallen, sind die Bdume inner-
halb eines festgelegten Zeitraumes zu pflanzen, wodurch ein gleiches Hohenwachstum und die glelche
Ausbildung der Baume gesichert wird.

Zugelassen werden Zufahrien bis zu einer Breite von 6m.

Mit Hinblick auf die Héhe der Baume sind der Schutzbereich gemaB § 15 LuftVG und die nach den Hin-
dernisbegrenzungen zuldssigen Hohen gemaB BMVBS NIL | 328/01 einzuhalfen.

Begriindung:

Die Bepflanzung der Moénchhofallee als dreireihige Allee erfolgt aus stadtgestalterischen Griinden
und ist auf die Straenraumbreite und die Gebaudekanten abgestimmt. Die Festsetzung dient zu-
dem der Eingriffsminimierung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die ein-
deutige Festlegung auf nur eine Baumart auf den privaten Grundstiicksfiichen — hier die Kaiserlin-
de (Tilia europaea "Pallida") — ist erforderlich, um die Allee zu sichem.

Die weitere Festsetzung zur Bepflanzung sichert das stddtebauliche Konzept, wonach die Ménch-
hofallee als zentrale Griin-, Fahr- und Sichtachse das wesentliche gestaiterische Element im Plan-
gebiet ist. Um das zu sichern sind die entsprechend detaillierten Festsetzungen erforderlich.

Der Schutzbereich gemaB § 15 LuftVG ist fir die Baume einzuhalten.
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[Ziffer 6.2.3 TF]
Begriinungen im Bereich éffentiicher Verkehrsilichen (Planstrafien)

Entlang der vorgesehenen StraBenquerschnifte bzw. der vorgesehenen Planstrafen sind geeignete hoch-
stammige GroBbiume als beldseilige Baumreihe entsprechend Ziffer C der Vorschiagsliste Pflanzen, er-
ganzt um die Baumarten Kaiserlinde (Tilia europaea ,Pallida®) und Rot-Eiche (Quercus rubra), in mindes-
tens 4 x v 25 - 30 Qualitat mit einem Abstand von 32 m in der Reihe zu pilanzen und daverhaft zu sichern.
Entlang der variablen Straflen ist die beschriebene Pflanzung als einseitige Baumreiha durchzufihren. Ab-
génge von Baumen sind gleichwerlig zu ersetzen. Je Baum ist eine Baumscheibe von mindestens 4 m?
unversiegelt zu halten. Die Baume sind durch geeignete MaBinahmen gegen Beschidigung durch Kraft-
fahrzeuge zu schitzen. Ausnahmsweise kann von den fesigeselzten Standorien (z.B. bei Grundstiickszu-
und —abfahrien) um bis zu 3 m (unfer Aufrechterhaltung der Baumreihen) abgewichen werden. Die Pflanz-
standorte sind entsprechend den Erfordernissen der Vierkehrssicherheit festzulegen (§ 9 (1) 25 a BauGB).

Mit Hinblick auf die Hdhe der Baume sind der Schutzbereich gemaf § 15 LuftVG und die nach den Hin-
dernisbegrenzungen zuldssigen Héhen gemanl BMVBS NiL | 328/01 einzuhallen.

Begriindung:

Diese Festsetzung folgt dem stadtebaulichen Konzept wonach die Gestaltung der StraBen eine flr
das Plangebiet charakteristische Prigung erhalten soll. Aulerdem dient die Festsetzung der Ein-
griffsminimierung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Der Schutzbereich gemén § 15 LuftVG ist fiir die Baume einzuhalten.
[Ziffer 6.2.4 TF]
Begriinung im Bereich dffentlicher Verkehrsfidchen — Bundesstrafle B 43

Entlang der Bundesstrale B 43 ist elne lockere Gehélzpflanzung in Gruppen mit umgebendem Gras-
Krautsaum anzulegen, die die Sicht des Gewerbegebietes weiterhin ermdglicht. Zu verwenden sind heimi-
sche und sfandortgerechfe Gehélze der Vorschlaglisie A. Hierbei ist mindestens je 2 m? ein Strauch zu
pflanzen. Auf der restlichen Fliche ist ein artenreicher Saum aus standorigerechien und heimischen Gré-
sern- und Kréuter zu entwickeln. Der Anteil der Gehdlzpflanzung darf 30 % der Fldche nicht unterschrel-
ten. Zur Sicherstelfung der Verkehrssicherheil sind nofwendigen Abstande und Sichtbeziehungen zu si-
chern und entsprechende Fldchen nach Erfordernis gehdizirel zu halten (§ 9 (1) 25 a BauGB).

Mit Hinblick auf die Héhe der Baume sind der Schulzbereich gem&B § 15 LuftVG und die nach den Hin-
dernisbegrenzungen zuldssigen Hohen geman BMVBS NfL | 328/01 einzuhalten.

Bei der Bepflanzung ist die Zugéanglichkeit der Brunnen mit schwerem Arbeitsgerat und LKW zu berick-
sichtigen.

[Ziffer 6.2.5 TF]
StraBenrandbegriinung

Boschungen, Banketle und unversiegelie Restfidchen innerhalb der festgesetzten Verkehrsfiachen sind
durch Einsaat von Gras- und Krautfiuren zu begrdnen oder mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Begriindung:

Die Festsetzung dient der Eingriffsminimierung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Geholzfreie Teilbereiche sind grundsétzlich auch als strukturelle Bereicherung zu wer-
ten. Die zu deren Erhalt erforderlichen PflegemaBnahmen kdnnen dabei mit denen der Unterhal-
tung der sonstigen Verkehrsgriinflachen, wie freizuhaltende Sichtdreiecke u.&., kombiniert werden.

Der Schutzbereich gemaB § 15 LuftVG ist fiir die Badume einzuhalten.

Die festgesetzten Gehdizpflanzungen dienen zudem der gestalterischen Gliederung der Flachen,
die wegen der vorhandenen Brunnen der InfraServ nicht oder nur schlecht genutzt werden kénnen.
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[Ziffer 6.2.6 TF]
Begriinung der Grundstiicke

Nach § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BaulNVO sind mindssfens 20% der als Gewerbegeblet festgesetzlen Fla-
chen als Grinflache anzulegen. Mindestens 10 % der Fldchen des feweiligen Baugrundstickes sind mit
Gehoizen zu bepflanzen. Auf an das Mainvorland oder den AuBenbereich angrenzenden Grundstiicken
sind zu 100% und ansonslen zu mindestens 50% einhelmische und standorigerechte Gehdize der Vor-
schiagliste A zu verwenden. Je angefangene 500 m? Grundsticksfiache ist mindestens ein standorigerech-
ter, einheimischer Laubbaum entsprechend Ziffer B der Vorschlagsliste Pllanzen in mindestens 3 x v-Qua-
fitdt zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgdnge sind gleichwerlig zu erselzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB). Bereils vorhandene Baume und Pflanzungen gemah den Fesisetzungen werden hierbel ange-
rechnet.

Auf den Baufeldern F7 und F8 sind geméf3 Planeintrag enilang der TiberstraBe und der WerrastraBBe
Baumreihen aus hochstdmmigen Kalserlinden (Tilia europaea .Pallida”) in mindestens 4 x v 25 - 30 Quali-
tat mit einem Pflanzabstand von 32 m in der Reihe sowie 1m von der Grundstiicksgrenze zu pflanzen und
dauerhait zu erhalten.

Entlang der B43 ist auf dem Baufeld F& gemaf} Planeinlrag eing Baumreihe aus hochstdmmigen Kalserlin-
den (Tilia europaea .FPallida”} in mindestens 4 x v 25 — 30 Qualitat mit einem Pffanzabstand von 32 m in
der Reihe sowig 2,50m von der Grundstiicksgrenze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Ausnahmsweise kann von den fesigesetzlen Standorten (2.B. bei Grundstiickszu- und --abfahrien) um bis
zu 3 m (unter Aufrechterhaltung der Baumreihen) abgewichen werden. Abgdnge sind glelchwertig zu erset-
zen. Die Baumreihe ist zu 50% der Fldche mit Gehdizen der Vorschlagsliste A mit der Pflanzqualitat 2 — 3
x vund Im Raster 1,20 m x 1,20 m zu bepflanzen. Die Restfidche Ist mit einem Gras-Kraulsaum anzulegen
und dauerhaft zu unlerhalten, Die Gehblzpflanzung soll im Wesenilichen im straBenabgewandien Teil des
Griinstreifens erfolgen, der Gras-Kraulsaum dagegen sfraBenseifig.

Zugelassen werden Zufahrten bis zu efner Breite von ém.

Mit Hinblick auf die Hihe der Biume sind der Schulzbereich gemas § 15 LuftVG und die nach den Hin-
dermisbegrenzungen zulassigen Hohen gemas BMVBS NIL | 328/01 einzuhallen.

Begriindung:

Die Festsetzung zielt darauf ab, zum einen innerhalb des Gewerbegebiets das Arbeitsumfeld auch
durch Griin zu gestalten und andererseits Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren, indem
ein Mindestgriinfiichenanteil gesichert wird. Das Maf der Durchgriinung ist in Abwagung der an-
gestrebten Flachenausnutzung einerseits und des angestrebten Ziels, einen Ausgleich von Eingrif-
fen mdglichst innerhalb des Bebauungsplangebiets zu gewéhrleisten, festgesetzt. Es ist abge-
stimmt auf das MaB, welches fiir die bauliche Nutzung vorgesehen ist. Somit wird die angestrebte
optimale Ausnutzung der Brachfiichen und der damit verbundene sparsame und schonende Um-
gang mit Grund und Boden gewéhtleistet.

Der Schutzbereich gemaB § 15 LuftVG ist fiir die Baume einzuhaiten.

8.1.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB,
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

[Ziffer 71 TF]
Schallemissionskontingente (§ 1 Abs. 4 BauNV(Q)

Zulgssig sind Vorhaben {Beiriebe und Anlagen), welche die gemas Einzeleintrag in der Planzelchnung und
der in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06:00
bis 22:00 Uhr} noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr} dberschreiten.
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Bei Gerduschabstrahiung in dsifiche Richiungen (Winkelbereich 30° bis 135°) ist ein Zusalzkonfingent von
5 dB zuldssig.

Tellftdche LEK,tags LEK,nachts
[dB(AYm?] [dB{A)m?]
F 01 64 54
F 02 66 56
F 03 66 56
F 04 64 54
F 05 64 54
F 06 60 50
F 07 64 54
F08 66 56
F 09 66 56
F 10 64 54
F 11 60 50
F12 60 50
F13 64 54
F14 66 56
M3, M4 57 47
Mi,M2 57 47

Die Priifung der Einhallung erfoigt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5. Die in DIN 456891 beschriebane
Relevanzgrenze darf nicht in Ansaiz gebracht werden.

Begriindung:

Die vorstehend dargestelite Festsetzung der Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 fir sémtli-
che Teilgebiete innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereichs wird erforderlich, um unter Beriick-
sichtigung der Gerduschvorbelastung des Plangebietes Monchhof und der bestehenden sowie zu-
kiinftig geplanten gewerblichen Nutzungen in der Umgebung des Bebauungsplangebiets die Ori-
entierungswerte flir die stadtebaulich vertragliche Gerauschbelastung am maBgeblichen Immissi-
onsort, der néchstgelegenen Wohnbebauung in Eddersheim, einzuhalten. Durch die vorstehend
dargesteliten Festsetzungen des Bebauungsplans wird dieser potentielle Konfliktpunkt geltst. Die
Festsetzung erfolgt auf Grundiage der in der Schalitechnischen Untersuchung enthaltenen Emp-
fehlungen (siehe Anlage 2). Ausgangspunkt der Berechnungen zu den LEK waren die vorhandene
Gerauschsituation und die nach DIN 18005 zulassigen Immissionswerte am maBgeblichen Immis-
sionsort an der nichstgelegenen Wohnbebauung in Eddersheim. Nach Beiblatt 1 zur DIN 18005
solien Gewerbelarmeinwirkungen in einem allgemeinen Wohngebiet die Schalltechnischen Orien-
tierungswerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht nicht {iberschreiten. Weiterhin ein-
gestellt wurden in die Berechnung die genehmigten Immissionsanteile der TICONA am maBgebli-
chen Immissionsort in Eddersheim. Die Bestimmung der Emissionskontingente fiir die gewerbli-
chen Flachen wurde fir das gesamte Plangebiet Ménchhof durchgefiihrt. Unter Bericksichtigung
der vorhandenen Gerduschsituation wurden die verbleibenden Emissionskontingente entspre-
chend der geplanten Nutzung auf die einzelnen Teilflachen gemaB der vorstehenden Tabelle ver-
teilt.
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[Ziffer 7.2 TF]
Baulicher Schallschulz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AuBenfassaden von Ubernachfungsraumen in Beherbergungsstatten und Blrordumen missen ein re-
sultierendes, bewertefes Schallddmm-Man von mindestens R'w,res = 40 dB aufweisen.

Dig Biirordume, die innerhalb der gerhdf Planeintrag dargesteliten Larmpegelbereiche V und VI gelegen
sind, miJssen ein resuflierendes, bewertetes Schalidamm-Ma# von mindestens R'w,res = 45 dB aufweisen.

Begriindung:

Die vorstehende Festsetzung dient dem Schallschutz von Personen, die sich kiinftig in Gebauden
in dem Plangebiet aufhalten. Aus der Schalltechnischen Untersuchung ergibt sich, dass auf Grund
der landenden Flugzeuge in bestimmten Bereichen ein gegentber dem Normaifall héheres Schall-
damm-MaB erforderlich ist. Obwohi Beherbergungsstétien nur ausnahmsweise in den Teilflachen
M3 und M4 zugelassen sind, werden diese Festsetzung trotzdem aus der Schalitechnischen Unter-
suchung tbernommen.

[Zitfer 7.3 TF]

im Gewerbegeblet sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Geruchsimmissionsbeifrag auf keiner
Beurteilungsfidche innerhaib des Gelffungsbereichs des Bebauungsplans dent Wert von 2% der relativen
Hiufigkeit der jdhrfichen Geruchsstunden (Definition gemaB Ziffer 3.3 der Geruchsimmissions-Richilinie
des Landerausschusses fdr Immissionsschulz (fGIRL] i.d.F. vom 29.02.2008 und einer Ergdnzung vom
10.08.2008} (berschreiet. (§ 1 Abs. 4 8.1 Nr. 2 BauNVO}

Die Beurtfellungsfiachen {entsprechend Ziffer 4.4.3 der GIRL} sind quadratische TeilflAchen des Beurlei-
lungsgebietes, deren Seitenfdnge 250 m betragl.

Begriindung:

Die vorstehend dargestellte Festsetzung, die den Ausschluss von Betrieben und Anlagen vorsieht,
welche den festgesetzten Geruchsimmissionsbeitrag innerhalb des Bebauungsplangeltungsbe-
reichs Gberschreiten, wurde aus den rechtskréftigen Bebauungspléanen Mdnchhof {ibernommen.
Sie ist erforderlich, weil seinerzeit bei der Analyse und Bewertung der 'Ist-Situation' in Teilgebieten
des Bebauungsplangeltungsbereichs eine Hintergrundbelastung durch Geruchsimmissionen fest-
gestellt wurde, welche bei zusatzlichen Geruchsimmissionen zu ungewollien Bel&stigungen und
Nutzungseinschrankungen im Bebauungsplangebiet fiihren kdnnen. Die Festsetzung flr das ge-
samte Bebauungsplangebiet entspricht dem Vorsorgeprinzip, welches insofern insbesondere vor
dem Hintergrund der als zul&ssig geplanten sensitiven Nutzungen, z.B. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebdude, im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans zur Anwendung kommt.

[Ziffer 7.4.1TF]

Im Gewerbegeblet sind Betriebe und Anlagen, die unfer das Genehmigungserfordernis der Vierten Vierord-
nung zur Durchfhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung ber genehmigungsbed(rftl-
ge Anlagen - 4. BImSchV) fallen nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 4 8.1 Nr. 2 BauNVO)

[Ziffer 74.2 TF]

Ebenfafls unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren Belriebsabliufe die Handhabung von Gefahrstoffen
und / oder deren Zubereitungen mit den gefdhrlichen Eigenschaften:

1. explosionsgefahriich, 2. brandférdernd, 3. hochentzdndlich, 4. leichteniziindlich, 5. entziindlich, 6. sehr
gittig, 7. gitiig, 8. gesundhelisschadlich, 8. alzend, 10. reizend, 11. sensibilisierend , 12. krebserzeugend,
13. forlpfianzungsgefdhrdend, 14. erbgutverdndernd oder 15. umwellgeféhriich

erfordern und dabei eine Menge von 1 % der Mengenschwelle 1 geméf3 Anhang Il der Zwdlften Verord-
nung zur Durchfdhrung des Bundes-immissionsschutzgesefzes ({Stérfallverordnung - 12. BImSehV] in der
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Fassung der Bekannimachung vom 20.09.1991, BGBI. 1.5. 1891, Anhang geandert durch Art. 3 Nr. 5 der
VO zur Novellierung der GefahrstoffVO, zur Aufhebung der GefahrlichkeitsmerkmaleVO und zur Anderung
der 1. VO zum SprengstoffG vom 26.10.1983, BGBI. 1.5. 1783) dberschritfen wird. (§ 1 Abs. 45,1 Nr. 2
BauNVO}

Fir die Teilflachen F1, F2, F3 und F4 sind die Festsetzungen der Ziffer 7.4.3 zu beachfen.
[Ziffer 7.4.3 TF]

Abweichend von den Festsetzungen unler vorstehender Ziffor 74.1 und 7.4.2 sind in den TeifffAichen F1,
F2, F3 und F4 Belriebe und Aniagen nicht zuldssig deren Betriebsabliufe die Handhabung von Gefahrstof-
fen und / oder deren Zubereitungen (Definition nach § 3 a Chem@G) erfordern und dabei bef gasformigen
Stoffen eine Menge von 1 % und bel sonstigen Stoffen eine Menge von 10 % der Mengenschwelle 1 ge-
méB Anhang Il der 12. BImSchV (iberschritten wird. (§ 1 (4} 5.1 Nr. 2 BauNVO)

Begriindung:

Die vorstehend dargesteliten Festsetzungen zum Ausschluss von Betrieben und Anlagen, die dem
Genehmigungserfordernis der 4. BimSchV unterliegen sowie zum Ausschluss von Betrieben und
Anlagen deren Betriebsablaufe die Handhabung von Gefahrstoffen und / oder deren Zubereitun-
gen oberhalb der festgesetzten Mengenschwellen erfordern, wurde aus den rechtskraitigen Be-
bauungspléanen Ménchhof (ibernommen. Sie ist erforderlich, um zum einen die in den Tellgebieten
zuldssigen und vorgesehenen schutzbedirftigen Nutzungen vor nicht gewollten Bel&stigungen
oder Nutzungseinschrankungen zu bewahren. Zum anderen trégt dieser Ausschluss dem Konzept
der Sicherheitsabstande und Nutzungsbeschrankungen zur Risikovorsorge Rechnung. Der Bebau-
ungsplan entspricht durch diese Festsetzungen insbesondere den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Geltungsbereich. Die Definition und Nummerierung der
Gefahrstoffe und / oder deren Zubereitungen mit ihren geféhrlichen Eigenschaften erfolgte nach
§ 3 ades Gesetzes zum Schutz vor gefdhrlichen Stoffen (Chemikaliengesetz — ChemG, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 02.07.2008, BGBI. |.S. 1146)

Der festgesetzte Ausschluss von Betrieben und Anlagen, deren Betriebsabléufe die Handhabung
von Gefahrstoffen und / oder deren Zubereitungen oberhalb der in den Textfestsetzungen festge-
setzten Mengenschwellen erfordern, ist auf die Festsetzungen zur Gliederung des Gewerbegebie-
tes nach der Art der zulassigen Nutzungen abgestimmt.

[Ziffer 7.5 TF]

Auf der mit ST gekennzeichnelen Fldche sind ausschlfeBlich Nutzungen zulassig, die den stindigen Auf-
enthalt von Parsonen nicht erfordern. Zuldssig sind insbesondere Nutzungen wie Lagerfiichen und Stell-
platzaniagen. (§ 8 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Begriindung:

Die Nutzungsbeschrankung auf Flache S, dient der Gewéhrleistung gesunder Arbeitsverhéltnisse.
Die Flache eignet sich nicht zum standigen Aufenthalt von Personen aufgrund der Emissionsbelas-
tungen insbesondere mit Stickoxiden (NO,) der angrenzenden BAB 3 und Geruchsbeldstigungen in
diesem Bereich. Die Ausweisung der Schutzfliche entspricht der bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplans 'Ménchhof / Teilbereich Raunheim' und wird in den Bebauungsplan 'Mdnchhof /
Teilbereich Raunheim Anderung' (ibernommen.

8.2 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Im Bebauungsplan sind geméB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB Flachen gekennzeichnet, deren Bdden er-
heblich mit umweltgetahrdenden Stoffen belastet sind. Die Kennzeichnungen erfolgen auf Grundla-
ge der fachgutachterlichen Untersuchung der BCE Bjdrnsen Beratende Ingenieure GmbH (siehe
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Anlage 5). Sie bezieht sich auf Bereiche, in denen teilweise noch Belastungen des Grundwassers
vorhanden sind. Die Kennzeichnungen erfolgten unter Berlicksichtigung der nutzungsabhéngig zu
beurteilenden Erheblichkeit der Verunreinigung. Die Kennzeichnungen erflilien damit die mit ihnen
beabsichtigte Hinweis- und Warnfunktion im Hinblick auf die aus stadtebaulicher Sicht erheblichen
Belange. Die vorstehend genannten Kennzeichnungen sind in direktem Zusammenhang mit den
Hinweisen zu baulichen und konstruktiven Vorkehrungen zu sehen. (siche auch Hinweise im Kapi-
tel 8.4.1) Sie sind im Einzelnen wie folgt begrindet:

[Ziffer 8.1 TF]
Fiiche B1

in diesem Bereich lflegen Belastungen durch Pyronaphtha (PN) im Grundwasser und PN-Restkontamina-
tionen im Boden in dem Tiefenbereich von 84 bis 81 m+NN vor. Die Kennzeichnung erfolgt aufgrund der
Uberschreitung des Priifwertes fiir Benzol im Grundwasser in Hdhe von 0,001 mg/ (gemaB Hessischer
Verwaltungsvorschrifi, GWS-VwV). Aulgrund der hohen Benzolkonzenlralionen im Grundwasser ist durch
Ausgasung aus dem Grundwasser mit Uberschreitung des Priffwertes fir Benzol in der Bodeniuft in Hohe
von 10 mg/m? (abgeleitet aus den Methodenvorschriften der BbodSchV} zu rechnen.

Bei der Bebauung dieser Flidchen sind besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen: Siehe auch Hinweise
der Ziffer A1.

[Zifler 8.2 TF]
Fidche B2

In diesem Bereich liegen Belaslungen durch Pyronaphtha (PN) im Grundwasser vor. Die Kennzeichnung
erfolgt aufgrund der Uberschreifung des Prilfwertes fir Benzol im Grundwasser in Héhe von 0,001 mg/l
{geman Hessischer Verwalfungsvorschriff, GWS-VwV).

Bei der Bebauung dieser Fldchen sind besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen: Siehe auch Hinweise
der Ziffer A1.

[Ziffer 8.3 TF]
Fldche B3

In diesem Bereich liegen Belastungen durch Mineraldtkohlenwasserstoffe (Mitteldestillat) im Grundwasser
und Bodenbelastungen durch residuale Mineraldlkohlienwassersloffe in dem Tiefenbereich von 84 bis 81
m+NN vor. Die Kennzelchnung erfolgt aufgrund der Prijfwertdberschreltungen im Grundwasser in Héhe
von 0,1 mg/A KW und 0,02 mg/ BTEX (gemaB GWS-VwV).

Bei der Bebauung dieser Fldchen sind besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen: Siche auch Hinwelse
der Ziffer A1.

[Ziffer 8.4 TF]
Fldche B4

In diesem Berelch liegen Belastungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (Mitteldestillat) im Grundwasser
vor. Dig Kennzelchnung erfolgt aufgrund der Priifwertdberschreitungen im Grundwasser in Héhe von 0,1
mgA KW und 0,02 mg/l BTEX (gemaB GWS-VwV).

Bei der Bebauung dieser Flachen sind besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen: Siehe auch Hinweise
der Ziffer At.

[Ziffer 8.5 TF]
Fliche B5

In diesem Bereich liegen Belastungen durch die B!eialk!lverbfndungen Trimethyl- und Triethylblei im
Grundwasser vor. Die Kennzeichnung erfolgt aufgrund der Uberschreitung des Prifwertes fir Blefalkyle im
Grundwasser in Héhe von 0,00081 mg/l (gemaB Schrefben des RP Darmstadt vom 11. Juli 2000).

Bei der Bebauung dieser Flachen sind besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen: Siehe auch Hinweise
der Ziffer A1.
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In den mit B1, B2 und B3 gekennzeichneten Flichen diffundieren Kohlenwasserstoffe (iber den Bo-
denluftpfad Richtung Gelandeoberfiiche. Diese Ausgasungen aus dem Grundwasser (geséttigter
Bereich) in den ungeséttigten Bodenbereich flihren zu einer Belastung der Bodeniuft und stellen im
Falle der Bebauung der Flachen eine potentielie Gefahr fiir die menschliche Gesundheit dar. Aus
diesem Grund sind bei einer Bebauung der mit B1, B2 und B3 gekennzeichneten Flachen die unter
A1 aufgefiihrten Hinweise zu beachten.

Bei einer Griindung, die in den geséttigten Bodenbereich reicht, sind in den mit B1 bis B5 gekenn-
zeichneten Flachen ebenfalls die unter A1 aufgefiihrten Hinweise zu beachten.

Durch diese Kennzeichnungen bezlglich der Grundwasserkontaminationen und durch die Hinwei-
se auf zu beachtende Vorkehrungen bei der Bebauung wird den Anforderungen des Fachgutach-
tens 'Boden, Grundwasser, Kontamination und Grundwassermodell' (siche Anlage 5) vollsténdig
Rechnung getragen. Aufgrund der ehemaligen Raffinerienutzung auf den Flachen im Bebauungs-
plangebiet ist jedoch im gesamten Geltungsbereich nicht mit letzter Sicherheit auszuschlieBen,
dass sowoh! im ungeséttigten als auch im geséttigten Bodenbereich Kontaminationen auftreten
kénnen.

8.3 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

[Ziffer 8.1 TF]
Kulturdenkméler

Die nach § 2 Abs. 1 HDSchG geschiifzten Kulturdenkmdler 'Kapelle und Friedhof' sowie ,Brunnen’ sind
nachrichtiich in den Bebauungsplan dbernommen.

[Ziffer 8.2 TF}
Denkmalschufz (§ 20 HessDSchG)

Bei Erdarbeiten kdnnen Bodendenkméler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfirbungen und Fundge-
genstdnde z.B. Scherben, Sleingerate, Skelelfreste enidecht werden. Diese sind unverziglich dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege, oder der Unleren Denkmalschutzbe-
hérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geelgneter Wel-
se bis zu einer Entscheidung zu schilizen.

[Ziffer 9.3 TF}
Landschaftsschutzgebiet ,Untermainschleusen’

Das entsprechend § 16 und 17 HENalG ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet ,Untermainschleusen’ ist
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Das Vogelschutzgebiel "Untermainschleusen” wurde durch die Verordnung tiber das Landschaftsschutzge-
biet "Untermainschleusen” vom 28. Mérz 2006, zuletzt gedndert durch die "Verordnung zur Anderung dber
das Landschaftsschutzgebiet Untermainschleusen” vom 7. Seplember 2008 fesigesetzt (AP DARMSTADT
2006 B, C). Das Vogelschutzgebiet "DE 5316 - 402 Untermainschleusen” umfasst die bisher selbstandigen
Vogelschulzgebiete "DE 5316 - 401 Staustufe Eddersheim und Monchwaldsee bel Kelsterbach” und "DE
5917 - 403 Griesheimer Schleuse”.

{Ziffer 9.4 TF]

Die Flache des Haupleinflugzeichens und die Anfluggrundiinie der zukianfligen Landebahn Nordwest des
Flughafens Frankfurt am Main sind nachrichilich dargestellt.

[Ziffer 9.5 TF]

Begrusndung_20100609 Fassung zum Beschluss Juni/Juli 2010




42 Begrandung zu den Bebauungsplanen Mdnchhof

Das Uberschwemmungsgebiet ist nachrichtiich fibernommen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) bzw. (§ 9 Abs. 6a
BauGB).

Begriindung:
Mit der nachrichtlichen Ubernahme wird den Anforderungen des § 9 Abs. 6 BauGB entsprochen.

8.4 Hinweise und Vorschlagsliste Pflanzen

8.41 Hinweise

Nachfolgende Hinweise beziehen sich auf das aus der Vornutzung resultierende allgemeine Risiko
von Verunreinigungen des Grundwassers und insbesondere auf die gekennzeichneten Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (siehe Kapitel 8.3), wobei
Verunreinigungen der ungesattigten Bodenzonen nach Aussage des Gutachters praktisch auszu-
schlieBen sind, wahrend die nachfolgenden Vorgaben die Vorkehrungen gegen die teilweise noch
vorhandenen Verunreinigungen im Grundwasser beinhalten:

[Ziffer A1 TF]
Vorgaben fiir Bereiche mit PN-Kontamination: Bereiche mit PN-Kontamlnation In 81 bis 84 m+NN
(Fldche B1)

Fir flach gegrindete Bauwerke bis maximal 89,56 m+NN ist eine an die Auflenluft angeschlossene Dréna-
geschicht {Kies) unterhalb des Bauwerks oder eine ausreichend dichte AusfGhrung der Bodenplatien und
des Unterbaus erforderfich. Zudem ist konstruktiv sicherzustelen, dass das unlerste Geschoss ausrei-
chend (mindestens zehnmaliger Lufiwachsel fe Tag) beldftet ist. Fr tiefer als 89,5 m+NN gegridndele Bau-
werke sind Gber die baulechnischen Anforderungen an die Wasserdichligkeit (WU-Beton) hinaus keine zu-
sélzlichen Schulzmafinahmen erforderlich. Zusaizliche Diffusionssperren im Fundament und den unlerirdi-
schen Auflenwanden sind nur bei Griindungen im Grundwasser oder in den Bereichen mit Benzolbelas-
{ungen dber 10 meg/ vorzusehen. Der Luftwechsel in den unlerirdischen Rdumen ist zudem auf mindastens
10 mal je Tag auszulegen.

Falls die Bauwerke in den Grundwasserbereich grinden, ist zu beachlen, dass die eingeseizten Baumatie-
riafien resistent gegenidber den dort zu erwartenden Restsaltigungen an aromatischen Koflenwassersiof-
fen und dem hydrochemischen Mifleu sind. Dartiber hinaus sind bef einer Griindung im Grundwasserbe-
reich MafBnahmen zum Arbeilsschulz, zur Wasserhalfung und Aufbereilung sowie zur Entsorgung von kon-
taminieriem Malerial erforderilich. Wasserhaliungsmafinahmen sind so auszufihren, dass es zu keinen
nachieiligen Verlagerungen der Grundwasserbelastungen aus dem Bereich der PN-Kontamination komm.
Fir die Auslegung unterirdischer begehbarer Trassen fdr Ver- und Entsorgungsleitungen werden keine be-
sonderen Vorschriften gemacht. Aus Griinden der Arbeilssicherheit ist aber vor Begehung dieser Trassen
eine Messung der Benzol- und Kohlenwasserstoffgehalte erforderfich.

Vorgaben fiir Berelche mit PN-Kontamination: Bereiche mif PN im Grundwasser
(Fldche B2)

Fiir flach gegriindete Bauwerke bis maximal 83,5 m+NN Ist eine an die AuBenluft angeschlossene Drana-
geschicht (Kies} unlerhalb des Bauwerks zu empfehlen. Zudem ist konstrukliv sicherzustellen, dass das
unterste GeschoB ausreichend (mindestens zehnmaliger Luffwechsel je Tag) beliftet ist.

Far tiefer als 89,5 m+NN gegrindete Bauwerke sind dber die bautechnischen Anforderungen an die Was-
serdichtigkeit (WU-Beton) hinaus keine zusalzlichen SchulzmaBnahmen erforderlich. Es wird empfohlen,
den Lufiwechsel in den unlerirdischen Raumen ist auf mindestens 10 mal je Tag auszulegen.

Falls die Bauwerke in den Grundwasserbereich grinden, ist zu beachlen, dass die eingeselzien Baumale-
rialien resistent gegeniber den dort zu erwarfenden geldsten Kohlenwasserstoffen und dem hydrochemi-
sche Milieu sind. Dariber hinaus sind bei einer Grindung im Grundwasserbereich MaBnahmen zum Ar-
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beitsschutz, zur Wasssrhaltung und Aufbereitung sowie zur Entsorgung von Kontaminfertem Material erfor-
derlich (siehe auch Ziffer 9.2). WasserhaltungsmafBnahmen sind so auszufihren, dass es zu keinen nach-
teifigen Verlagerungen der Grundwasserbelastungen aus dem Bereich der PN-Konfamination kommt.

Vorgaben fir Bereiche mit MKW-Kontamination aus 31 Q-25: Berelche mit MKW-Kontamination in
81- bis 84 m+NN

(Fldche B3)

In dem Bereich mit Resiséitigungen an Kohlenwassersioffen wird fir die Grindungen oberhalb des Grund-
wasserspiegels empfohlen, die Fundamente mit einer Dranage auszusiatten und die Innenrdume ausrei-
chend zu beldften (mindestens zehnmaliger Lufiwechsel je Tag). Bel Grindungen im Grundwasserbereich
sind zusalzlich Diffusionssperren einzubauen, die Malerialresistenz gegeniber Kohlenwassersioffen si-
cherzustellen, die ArbeltsschulzmaBnahmen dem hdheren Exposilionstisiko anzupassen sowie die Enisor-
gung von kentaminiertern Malerial vorzusehen. WasserhaitungsmaBnahmen sind so auszufghren, dass es
zu keinen nachieifigen Verlagerungen der Grundwasserbelastungen aus dem Berelch der PN-Kontaminati-
on kormmt.

Vorgaben fiir Bereiche mit MKW-Kontamination aus 31 Q-25: Berelche mit MKW im Grundwasser
(Fliche B4)

Fir Bauwerke mit Grandungen oberhalb des Grundwasserspiegels sind kelne besonderen Schutzmafnah-
men erforderlich.

Fir die im Grundwasser gegrindeten Bauwerke sind Ober die baufechnischen Anforderungen an die Was-
serdichligkeit (WU-Belon) hinaus keine zusélzlichen SchutzmaBnahmen erforderfich.

Es ist zu beachlen, dass die eingessizten Baumalerialien resistent bezlgiich der Kohlenwasserstoffbelas-
fungen im Grundwasser sind. Dariber hinaus sind bei einer Griindung im Grundwasserbereich Mafnah-
men zum Arbeitsschutz, zur Wasserhallung und Aufbereitung zu ergreifen. WasserhaltungsmafBnahmen
sind so auszufdhren, dass es zu keinen nachteiligen Verlagerungen der Grundwasserbelastungen aus
dem Bereich der PN-Kontamination kommt. Fir die Auslegung unlerirdischer begehbarer Trassen fir Ver-
und Entsorgungsleitungen werden keine besonderen Vorschriften gemacht. Aus Granden der Arbeitssi-
cherheit ist aber vor Begehung dieser Trassen eine Messung Kohlenwasserstofigehalte erforderlich.

Vorgaben fir Bereiche mit Bleialkylbelasiungen: Berelche mit Blelalkylen im Grundwasser
(Fldche BS5)

Fir Bauwerke mit Grindungan oberhalb des Grundwasserspisgels sind keine besonderen Schutzmaﬂnah-'
men erforderiich.

Fir tiefer im Grundwasser gegrindete Bauwerke sind dber die bautechnischen Anforderungen an die Was-
serdichtigkeit (WU-Belon} hinaus keine zusatzlichen Schutzmafinahmen erforderlich. Es ist fjedoch sicher-
zustellen, dass das unterste GeschoB ausreichend (mindestens zehnmaliger Luftwechsel je Tag) beldftet
ist. Dartiber hinaus sind bef einer Grindung im Grundwasserbereich MaBnahmen zum Arbeilsschutz, zur
Wasserhaliung und Aufbereifung zu ergreifen. In dem Bereich der ehemafigen Verblelungsanfage ist bei
Grindung im Grundwasser mit der Enfsorgung von kontaminferfem Erdrefch und Grundwasser zu rech-
nen. Wasserhaltungsmainahmen sind so auszufhren, dass es zu keinen nachieiligen Verlagerungen der
Grundwasserbelastungen aus dem Bereich der PN-Kontamination kornmi.

Versickerung des Regenwassers

Von einer Versickerung des Regenwassers, welche nach § 51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG}) in
geeigneten Faflen durchgef@hrt werden sofl, ist auf den Teilfldchen M1, M2, M3, M4, 5, F8, F7, F8, F9,
F1o, F11, F12, F13und F14 abzusehen.
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Nachvreis fiir ausgedehnte, tief griindende Bauwerke

Fir ausgedehnte Gebdude (Lange senkrecht zur Grundwasserstrémung von dber 160 Metern} mit Tiefen-
fagen von mehr als 4 Meler unterhalb des mittleren Grundwasserspiegels, d.h. bef Sohltiefen unterhalb von
ca. 8im m+NN ist ein rechnerischer Nachweis fir die Auswirkung auf die Grundwasserstinde und die
Strémungsverhdltnisse erforderlich.

Begriindung:

Die vorstehenden Hinweise tragen den besonderen Anforderungen Rechnung, welche insbeson-
dere bei der baulichen Nutzung der gemén § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen zu
beachten sind. Die Hinwelse erfolgten auf Grundlage der fachgutachterlichen Empfehlung der BCE
Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH (siehe Anlage 5). Bei Beachtung dieser Hinweise ist eine
Realisierung der im Bebauungsplan als zuldssig geplanten Nutzungen aus fachgutachterlicher
Sicht zum heutigen Zeitpunkt unproblematisch.

Welche baulichen und sonstigen Vorkehrungen im einzelnen zu treffen sind, ist in Abhéngigkeit der
konkret geplanten tatsachiichen Nutzungen im Rahmen der Vorhabenplanung und -realisierung zu
kiaren. Hierbei ist zu beachten, dass neben der geplanten Nutzung auch der Zeitpunki der Vorha-
bensrealisierung eine Rolle bei der Entscheidung lber die tatséchlich erforderlichen Schutzmaf-
nahmen spieit, da die noch laufenden Sanierungsmafnahmen zu einer weitergehenden Beseiti-
gung der noch bestehenden Kontaminationen fiihren werden.

Der Ausschluss der Versickerung von Regenwasser (siehe auch Kapitel 2.3.4 des Umweltberich-
tes) und der Nachweis fiir besonders ausgedehnte und tief grindende Bauwerken folgt der fach-
gutachterlichen Empfehlung.

[Ziffer A2 TF]

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Anlagenschuizberelch von Flugsicherungsaniagen des
Flughafens Frankfurt Main.

Hinwels auf § 18a Luftverkehrsgesetzes (LufivVG) - Radar

Nach § 18a LuftVG sind alle Bauvorhaben vorlagepfiichlig, die sich im Bauschutzbereich nach § 12 LuftVG
errichtet werden. Bel fehlender bestehender Bebauung Richiung Radaranlagen sind dardber hinaus auch
Batvorhaben mit niedrigeren Bauhdhen als im Bauschuizbereich geforderi, vorzulegen. Insbesondere
missen Vorhaben, die von der Radaraniage ASR Siid eingesehen werden kéinnen, nach §18a LuftVG der
Luftfahrtbehdrde vorgelegt werden. '

Entsprechende Auskiinfle erteilt die Lufifahribehdrde (derzeit: Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat
Luftverkehr 111 33.3).

Hinwels auf eine magliche Gefdhrdung durch Wirbelschleppen

Es sind ausschlielich Dachkonstruktionen zu verwenden, die in ihrem Autbau fest verschraubt, verkiebt
bzw. in der Oberkonslruktion anderweilig groBflichig fest verbunden sind. Alle zusatzlichen Dachauf- und
anbauten wie Antennen elc. miissen derart angeordnet werden, dass sie auftretenden Wirbelschleppen
keine Angriffsfidche bieten. Dachdeckungen mit Dachziegeln sind nach den Vorschrifien des Dachdaecker-
handwerks zur Windsogsicherheit mit speziellam Bezug zu den Unlerdruckkraften der Wirbelschleppen
auszufihren.

Eine Gefahrdung von Personen am Boden ist nahezu auszuschiieBen. In gréBeren Hohen (hier dber 10 m
im Vergleich zur Schwellehdhe der Pisle 07N) sind Gefahrdungen von Personen, die Wartungs- bzw. Bau-
arbeilen durchiiihren, die geman siaatlichen Regelungen zum Arbeitsschutz vor allem in Hinblick auf die
Gefdhrdung bei Arbeiten an hohen Bauwerken (Gefahr des Abslurzes) gesichert sind, nahezu auszu-
schiiefen.
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Begriindung:

Die vorstehenden Hinweise tragen den Anforderungen Rechnung, die aus der Nachbarschaft des
Bebauungsplan-Geltungshereichs zum Flughafen Frankfurt Main resultieren und folgen der fach-
gutachterlichen Stellungnahme GfL sowie GPM (siehe Anlagen 3 und 4).

[Ziffer A3 TF]
Hinweis Brunnen

Brunnen mit Trinkwasserqualitat, die einer privaten industriellen {nichi-Gffentlichen) Wasserversorgung die-
nen, werden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Begriindung:

Die vorstehenden Hinweise verdeutlichen die Lage der Brunnen der InfraServ.

[Zitfer Ad TF]
Anlagensicherheit

Die Flache 52 (im Bereich der Teiffldche F1) kennzeichnet den minimalen Achiungsbereiches des Tankla-
gers Raunheim im Sinne von §50 BImSchG.

Innerhalb des Achtungsabstands sollen dem Wohnen dienenden Nuizung sowie sonstige schutzbediirftige
Nutzungen, insbesondere dffentfich Nuizungen, wichitige Verkehrswage, Freizeilgebiete und unter dem Ge-
sichispunkt des Nalurschutzes besonders werlvolle oder besonders empfindliche Nutzungen und Gffentlich
genulzie Gebaude soweit wie maglich vermieden werden.

Die Einhaltung der Vorausselzung dieses Schutzregimes ist im Baugenehm:gungsverfahren und bel der
Erstellung und dem Betlrieb von Gebauden zu gewahrlelsten.

Begriindung:

Mit dem vorstehenden Hinweis wird verdeutlicht, dass geméaB den Berechnungen des TUV Hessen
(siehe Anlage 9) eine kleine Teilfliche des Baufeldes F1 innerhalb des Achtungsabstandes des
Tanklagers liegt. innerhalb des Achtungsabstands sollen dem Wohnen dienenden Nutzung sowle
sonstige schutzbediirftige Nutzungen, insbesondere 6ffentlich Nutzungen, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder beson-
ders empfindliche Nutzungen und 6ffentlich genutzte Gebaude soweit wie mdglich vermieden wer-
den soll.

8.4.2 Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan: "Bauordnungsrechtliche Festsetzungen™
(§ 9 Abs. 4 BauGB)

[Ziffer B1 TF]
Einfriedungen (§ 87 Abs. 1 Nr. 3 HBG}

Angrenzend an den éffenilichen SiraBenraum sind zwischen Grundsidcksgrenze und feslgeseizter Bauli-
nie/ Baugrenze Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 2 m und als Stabgitler in grau oder schwarz ohne
Schutzrollen (Nato oder Stacheldraht) zuldssig.

Andere Einfriedungen knnen ausschiieBlich in einem Abstand von mindesiens 5m zur Grundsticksgren-
ze errichtet werden.

Blickdichte Einfriedungen sind nicht zulassig.

Ziune als Finfriedungen enllang der Mdnchhofallee, sowie der Themse- und Isarstrafle sind nur in einem
Abstand von mindestens 5m zur Grundsticksgrenze zugelassen.
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Begriindung:

Stadtebaulich soll die Vorgartenzone einen optisch geféiligen Ubergang von dffentlichem Strafen-
raum zu den privat genutzten Grundstiicken ermdglichen. Um dieses Ziel zu sichern, dlrfen op-
tisch storenden Einfriedungen nur mit einem Abstand von mindestens 5 m (Vorgartenzone) zur
Grundstlicksgrenze errichtet werden. Dieser Abstand von mindestens 5 m ist in der Mdnchhofallee
und in der Themse- und IsarstraBe auf jeden Fall einzuhalten. Dies dient in der Mdnchhofaliee
dazu, die Sichtbarkeit der auf privaten Grundstiicken festgesetzten Alleebdume sicher zu stellen.
Wiahrend in der Themse- und IsarstraBe mit den dort vorgesehenen héherwertigen Blronutzungen
ein freundlicheres Erscheinungsbild gesichert werden soll. Um dem Sicherheitsbedrfnis speziell
der logistischen Betriebe zu entsprechen, diirfen Einfriedungen mit Stabgitter in grau oder schwarz
in allen anderen StraBen auch auf der Grundstilcksgrenze errichtet werden.

8.4.3 Vorschiagliste Pflanzen

Die Vorschlagliste Pflanzen enthalt die aus dkologischen und landschaftsésthetischen Griinden er-
forderlichen Angaben zur Verwendung von Gehdlzen B&umen und sonstigen Pflanzen im Rahmen
des griinordnerischen Konzeptes. Die in den griinordnerischen Festsetzungen enthaltenen Bindun-
gen fiir Pflanzungen auf bestimmten Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes etlauben
durch die groBe Anzahl der in der Vorschlagliste Pflanzen unter Ziifer B.1 bis B.4 enthaltenen ge-
eigneten Pflanzenarten ein ausreichendes MaB an Wahlfreiheit bei der Umsetzung der Textfestset-
zungen (Allerdings mit Ausnahme der Festsetzung fiir die Bdume auf der Mdnchhofallee, fiir die —
zur Herstellung der Allee — auf den Privatgrundstlicken nur die Kaiserlinde gepflanzt werden
kann.). Somit wird zum einen den 6kologischen und landschaftsplanerischen Erfordernissen ent-
sprochen, zum anderen wird eine ausreichende Freiheit bel der Griingestaltung &ffentlicher und
privater Griinflichen gewahrleistet.

[Ziffer C1 TF]

Vorschlagsliste A: Heimische und standortqerechte Gehilze

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahom

Acer platanoides Spitz-Ahom

Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Hénge-Birke
Carpinus betufus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Comus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. Weifidom
Euonymus europaea Pfaffenhiichen
Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Malus domestica Apfelbaum

Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Echter Kreuzdom
Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Ribas Rubrum Rote Johannisbeere
Rosa caesia Lederblattrige Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose
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[Ziffer C2 TF]

Pyrus communis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix caprea
Sarothamnus scoparius
Sorbus intermedia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra
Ulmus laevis
Viburnum opulus
Viburnum lantana

Bimbaum
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche

Silber-Weide

Sal-Weide

Besenginster
Schwedische Mehlbeere
Wintaer-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme

Berg-Ulme

Flatter-Ulme
Gewdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Vorschlagsliste B: Heimische und sfandortgerechfe Biume

[Ziffer C3 TF]

Botanischer Name
Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus bstulus
Fagus sylvalica
Fraxinus excelsior
Malus domestica
Populus fremula
Prunus avium
Pyrus communis
Quercus petraca
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra
Ulmus laevis

Deutscher Name
Feldahomn
Spitz-Ahom
Berg-Ahom
Schwarz-Erle
Hénge-Birke
Hainbuche
Rot-Buche
Gemeine Esche
Apfel (Kulturapfel)
Zitter-Pappet
SaRk-Kirsche
Bime
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme
Flatter-Ulme

Vorschlagsliste C: Fiir die Uberstellung von Verkehrsfiichen geefgnete Biume

Botanischer Name
Acer platanoides
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Tilia cordata

Sorbus intermedia
Robinia pseudoacacia

Deutscher Name
Spitz-Ahorn

Hainbuche

Gemeine Esche
Stiel-Eiche

Winter-Linde
Schwedische Mehlbeere
Robinie

Begruendunyg 20100603
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[Ziffer C4 TF]

Vorschiagsliste E: Arlen fir Begriinung Im Berelch privater Grundsticke rechis und links der
Ménchhofallee

Botanischer Name Deutscher Name
Cornus mas Komelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster

Hibiscus syriacus .Oiseau Hibiscus

Bleu*®

Rosa casesia Lederblatirige Rose
Rosa glauca Blaue Hechirose
Rosa rublginosa Wein-Rose

Tamarix parvifiora Frithlings-Tamariske
Weigelia Weigslie

Fassung zum Beschluss, Junt/duli 2010 Begruendung_20100503
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9 GELTUNGSBEREICHE UND FLACHENBILANZEN

9.1 Geltungsbereiche

Ubersicht fiber die Teilbereiche der Bebauungsplane

Begruendung_2010060% Fassung zum Beschluss JuniAJuli 2010




50 Begrindung zu den Bebauungsplanen Ménchhof

A) Geltungsbereich Bebauungsplan
'"Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung'

Gallungebersich
Aufnsbung Bsbauungspian
Gamelnds Kelsterbach

&

VI

&

Fassung zum Beschluss, JunifJuli 2010 Begruendung 20100809
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B) Geltungsbereich Bebauungsplan
‘Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung'

Galungsbensich
Anderung Bebsuungaplian
Gamsinde Kelsterbadh
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52 Begriindung zu den Bebauungsplanen Manchhof

C) Geltungsbereich Bebauungsplan
'‘Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung’
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D) Geltungsbereich Bebauungsplan )
'‘Ménchhof / Teilbereich Raunheim 1. Anderung’

Gpitungabareich
Ardening Bebauungeplan
Gangincds Raunhsging

S
¥
<&

Begruendung 20100509 Fassung zum Beschluss Juni/Juli 2010




54 Begrindung zu den Bebauungsplanen Manchhof

E) Geltungsbereich Bebauungsplan
'Ménchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung’

N Galtungsbaraish
Y Eawelierung Bebauungepian
' Bameintde Baunhsim
G2\
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9.2 Flachenbilanzen

Gesamtbilanz

{BPlan Ménchhof Flache
Teilbereich [m?
Kelsterbach Aufhebung 78.723
Kelsterbach 1. Anderung 289.003
Kelsterbach Erwelterung 176.308
Raunheim 1. Anderung 664.668
Raunhelm Erweiterung 101.7565
SUMME 1.310.457

Die Flachenangaben beziehen sich auf die per CAD-Auswertung berechneten Flachen. Geringfigi-

ge Abweichungen zu Flachenangaben in den Fachgutachten sind daher méglich.

A) Fldachenbilanz Bebauungsplan

'"Monchhof / Teilbereich Kelsterbach Aufhebung'

Laufende | Flurstlicks- Fldche
Nummer nummer [m3
1 24{22* 2.563
2 24123 * 63.736
3 337 3.028
4 24{11* 2.451
5 24{14 * 2.687
6 18/6 * 220
7 43/2* 2,819
8 43/4* 1.127
9 18/5 91
SUMME 78.723

")

Die Fidchenangaben beziehen
sich auf die Teilfidchs im

Geltungshereich

Begruendung 20106609
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Begriindung zu den Bebauungspianen Manchhof

B) Fldchenbilanz Bebauungsplan

'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach 1. Anderung'

Laufende | Flurstiicks- Fliche
Nummer nummer [m#]
1 25/89 * 1.942
2 25/79 772
3 25/76 * 165
4 25/%4 29.058
5 25]55 5.946
6 25/69 1,104
7 KA. * 59.970
8 25/63 * 89.039
8 25/43 * 3.529
10 24/16 * 3.140
11 24[24 1.018
12 25/62 4.419
13 25/64 10.460
14 25/19 * 336
15 25/65 10.942
16 25780 27.780
17 25/86 754
18 25/92 1.881
19 25/91 10.560
20 2590 10.459
21 20/2 101
22 29/1 13
23 25/93 2.386
24 25/70 6.123
25 25/88 6.601
26 25167 221
27 25/68 216
28 25/87 78
SUMME 289.003

Die Flachenangaben beziehen

sich auf die Tellfidche im

Geltungsbereich

Fassung zum Beschluss, JunifJuli 2010

Bagrusndung 20100609
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C) Fldachenbilanz Bebauungsplan
'Ménchhof / Teilbereich Kelsterbach Erweiterung'’

Laufende | Flurstiicks- Flache

Nummer nummer [m?)
1 511+ 10.724
2 5112 2.042
3 4714 * 7.349
4 24/11* 7.248
5 3112 8.448
6 25{82 6.713
7 30/12 407
8 30/13 5.643
9 25/32 621
10 2545 591
11 24/44 31
12 25/41 129
13 25131 40
14 25/42 789
15 24/15 1.161
16 24716 * 457
17 25{43 * - 258
18 35/63 * 10.760
19 25746 35.451
20 kA * 30.066
21 25/78 * 2.195
22 2579 * 29.452
23 25/89 * 1.818
24 2513 2.500
25 25177 3.000
26 2576 161
27 25/57 2.153
28 25784 444
29 25/83 930
30 32* 4,729

SUMME 176.308
*) Die Fischenangaben beziehen

sich auf die Teilfldche im
Geltungsbereich

Begruendung_20100609 Fassung zum Beschluss Jun¥/Juli 2010
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D) Flachenbilanz Bebauungsplan )
'Ménchhof / Tellbereich Raunheim 1. Anderung’

Laufende | Flurstiicks- Fldache Laufende | Flurstiicks- Fldche
Nummer nummer [m?] Nummer nummer [m?]
1 12 743 44 32/16 1.982
2 15 178 45 32117 938
3 k.A. 526 46 32/18 1.986
4 32/20 * 1.345 47 33/12 8.320
5 32/10 847 48 411 4
6 33/4 741 49 32/13 3.441
7 3221 873 50 32/12 13.192
8 33/5 5.793 51 32/23 271
9 33/6 * 1.508 52 32/24 679
10 33/7 284 53 33/25 178 .
1M1 33/8 142 54 32125 1.808 (
12 33/9 444 - bb 33/19 526
13 3310 220 56 33120 556
14 33/26 3.544 57 32/15 176
16 32/19 1.877 58 33/21 7
16 3H20* 103 5% 42/7 0
17 35/2* 25.950 60 33/22 325
18 36/13* 9.553 61 42/8 * 4.220
19 36/18 * 10.517 62 45/6 2.080
20 36/156 13.760 63 33123 1.216
21 36/17 325 64 , 1614 128
22 36/19 * 870 85 52/12 * 344
23 36/16 449 66 4475 * 630
24 4072 * 6.415 67 443 * 427
25 47/2* 12.257 68 16/3 88
26 52110 * 12.102 69 16/1 140
27 46 1.135 70 44 2.084
28 4112 397 71 32/8 * 3.676
29 35/3 5 72 32/39 82.154_
30 4213 91 73 32/40* 39.841
31 42/4 690 74 32/28* 22.931 (
32 45f2 1.486 75 32/41 * 23.797
a3 A5(4 552 76 32/42 * 12.284
34 3317 666 77 32732 5,024
35 33/18 426 78 32/45 3.116
36 52/11* 4,444 79 32/37 10.345
37 45/5 7.330 80 3226 5.767
38 4216 1.683 81 32/34 3.483
39 33/16 231 82 32/36 3.650
40 33/15 30 83 32/43 209.605
41 33/13 275 84 32/44 * 58.967
42 33/14 2 85 2/2* 3.344
43 42f5 119 GESAMTSUMME 664.668
*) Die Fl&chenangaben beziehen
sich auf die Teilftiche im
Geltungsbereich

Fassung zum Beschluss, JuniJuli 2010 Begruendung 20100509
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E) Flidchenbilanz Bebauungsplan
'Ménchhof / Teilbereich Raunheim Erweiterung’

Laufende Flurstiicks- Ftdche

Nummer nummer [m?]
1 52/11 * 13.107 |
2 52/12 * 7.829
3 44/5* 14.306
4 4411 8.974
5 43 6.621
6 4218 * 341
7 32/8* 3.031
8 32/40 * 379
9 32/28 * 7.683
10 32/41* 1.382
11 32/42 % 34.886
12 32/41* 3.212
13 32/5 0
14 32/4 2
15 44/3* 2

SUMME 101.755

Die Fidchenangaben beziehen
sich auf die Teilfidche im

Geltungsbereich

Begruendung_ 20100609
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10 UsenrsicHT ANLAGEN

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4;

Aniage 5:

Anlage 6A:

Anlage 6B:

Anlage 7:

Anlage 8:

Anlage 9:

Fachgutachten Verkehr Bebauungsplan Ménchhof,
Verkehrsplanung Koéhler und Taubmann GmbH
Frankfurt, Fassung vom 24.11.2009

Schalltechnische Untersuchung zur Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplans Mdnchhof, Gemarkungen Kelsterbach
und Raunheim,

BeSB GmbH Berlin Schalltechnisches Biliro,

Berlin, Fassung vom 25.11.2009

Bebauungsplanverfahren Mdnchhofgelande,
Sicherheits- und Schutzzonen,

GfL Gesellschaft fiir Luftverkehrsforschung mbH,
Berlin, November 2009

Bebauungsplanverfahren Monchhof,

Stellungnahme zur Wirbelschieppengefahrdung,

GPM Biiro flir Geoinformatik, Umweltplanung, neue Medien,
Kronberg, August 2009

Bebauungsplan Mdnchhof Bestand / Erweiterung,

Fachgutachten Boden, Grundwasser, Kontamination und Grundwassermodell,
BCE Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH,

Koblenz, November 2009

Landschaftsplanerischer Beitrag,
Projekt Mdnchhof / Anderung
Baader Konzept GmbH,
Mannheim, 20.11.2009

Landschaftsplanerischer Beitrag
Projekt Mdnchhof / Erweiterung
Baader Konzept GmbH,
Mannheim, 20.11.2009

Bebauungsplan Ménchhof
Vertraglichkeitsstudie fir das Vogelschutzgebiet,
Baader Konzept GmbH,

Mannheim, 20.11.2009

Bebauungsplan Ménchhof
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Baader Konzept GmbH,
Mannheim, 20.11.2009

Bebauungspian Ménchhof

Einzelfallbetrachtung flr die Bebauungsplane Ménchhof geméf § 50 BlmSchG
TOV Technische Uberwachung Hessen GmbH

Darmstadt, 07.06.2010

Fassung zum Beschluss, Juni/Juli 2010 Bagrueadung 20100609






