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1. Vorbemerkung

Das Chemieunternehmen Ticona wurde auf einen neuen Standort im Industriepark Hochst
verlagert. Der Stadt Kelsterbach ging damit am bisherigen Standort , Ticona-Gelande* ein re-
levanter Gewerbebetrieb verloren. Das Bemiihen der Stadt Kelsterbach und des neuen
Grundstiickseigentlimers besteht deshalb in der Sicherstellung und Erweiterung einer ent-
sprechenden gewerblichen Nutzung.

Eine ganzheitliche und effektive Entwicklung des ehemaligen Ticona-Geléndes ist fiir die Stadt
Kelsterbach von groBer Bedeutung. Aus diesem Grund wird flir die gesamte Flache des ehe-
maligen Ticona-Geléndes ein Bebauungsplanverfahren durchgeftihrt.

Die ehemalige Nutzung als Industriestandort wurde planungsrechtlich tber ein Planfeststel-
lungsverfahren gesichert. Flr das Plangebiet besteht kein glltiger Bebauungsplan. Es liegt
dementsprechend derzeit kein qualifiziertes Bauplanungsrecht vor. Flr die Verwirklichung der
angestrebten Nutzungen ist die Festsetzung eines Gewerbegebiets vorgesehen.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt derzeitig tiber die ,Professor-Staudinger-StraBe® und zu- (
kiinftig zusatzlich (ber einen neu zu erstellenden Anschluss an die ehemalige B43.

2. Plangebiet

2.1 Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt auf der Gemarkung der Stadt Kelsterbach, Region Stidhessen, Land
Hessen. Es gehort zum Bereich des Regionalverband FrankfurtRheinMain. Das Plangebiet
liegt zwischen den Stadizentren von Kelsterbach und Raunheim. Das Gebiet liegt nordlich
der Bundesautobahn (BAB) A3, siidéstlich der Bahnlinie Frankfurt-Wiesbaden. In unmittelba-
rer Nahe befindet sich die Anschlussstelle Raunheim der BAB A3. Norddstlich schlieBt un-
mittelbar die Nordwest-Landebahn des Frankfurter Flughafens an. Stiddstlich grenzt das
Plangebiet an einen Wald an.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich (Plangebiet) umfasst eine Flache von ca. 48 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/2012 ,Ehemaliges Ticona-Ge-
lande“ ist zeichnerisch im Bebauungsplanentwurf dargestellt und durch Aufzihlung der Flur-
stiicke beschrieben - alle Flurstiicke liegen in der Gemarkung Kelsterbach Flur 5:

Flurstiicksnummer - Flache [m?] - Eigentiimer

47/5- 15901 m2 - Fraport Real Estate Mdnchhof GmbH & Go. KG

47/8 - 53 m2- DB Netz AG
47/9 - 24 m?- DB Netz AG
51/4- 1952 m? - DB Netz AG
51/5- 37 m2- DB Netz AG
64/3 - 3690 m2- Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/9 - 8666 m?2- Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/10 - 4127 m2 - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/14 - 1178 m2 - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
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64/16 - 25283 m? - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide

64/17 - 1155 m2 - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/20 - 22876 m? - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/29 - 8457 m2 - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/30 - 337 m2 - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/37 - 375 m? - DB Netz AG

64/38 - 36626 m? - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/39 - 26758 m? - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/40 - 4273 m? - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/41 - 1118 m2 - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/42 - 290644 m2-  Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/43 - 89731 m? - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
64/44 - 888 m? - Fraport AG Frankfurt Airport Services Worldwide
51/3- 64965 m?2- DB Netz AG

Anmerkung: Manche Flurstiicke liegen nicht vollumfanglich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans, sondern sind nur in einem Teilbersich betroffen. Siehe hierzu auch folgende Abbil-
dung.
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Abbildung: Ubersicht des Geltungsbereichs & der Flurstiicke Ticona-Geldnde

Hinweis: Der Umgriff wurde im Bebauungsplanverfahren im Hinblick auf die landesplaneri-
schen Ziele im Verhaltnis zum Aufstellungsbeschluss reduziert, Flachen die nicht primar der
Gewerbenutzung dienen wurden aus dem Umgriff herausgenommen, da hier keine Ande-
rung zum Ist-Zustand vorgenommen werden soll. Der letztendliche Umgriff entspricht dem in
den Beteiligungen verdffentlichten Bebauungsplanvorentwurf, bzw. -entwurf.
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3. Sonstige rechtliche und tatséchliche Gegebenheiten im Plangebiet und in
der Nachbarschaft

3.1 Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Kelsterbach und der Fraport AG
Die Stadt Kelsterbach schlieBt mit dem Grundstiickseigentliimer (Fraport AG) einen Stadte-
baulichen Vertrag ab. Wesentlicher Bestandteil des Vertrages sind Regelungen zur Herstel-
lung und Sicherung der inneren und duBeren ErschlieBung des Plan- und Vertragsgebiets.
Die Fraport AG wird sich geméB dieses Vertrags gegeniiber der Stadt Kelsterbach verpflich-
ten, die ErschlieBung mit der dazugehbrigen Infrastruktur auf eigene Kosten herzustellen.
Die auBere ErschlieBung wird nach Herstellung der Verkehrsanlagen an die Stadt Kelster-
bach kostenfrei Ubertragen. Die Stadt Kelsterbach wird die Gibertragenen Verkehrsanlagen
sffentlich widmen und die Verkehrssicherungspflicht ibernehmen. Die innere ErschlieBung
verbleibt im Verantwortungsbereich des Grundstlickseigentimers.

3.2 Schutzbereiche Brunnenanlagen Ménchhof

Nérdlich, auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ehemaliges Ticona-Ge-
lande* betreibt die InfraServ GmbH & Co. Héchst KG insgesamt vier Brunnen zur Grundwas-
sergewinnung.

e Brunnen zur Trink- und Brauchwassergewinnung: Br. 1a und Br. 2a

e Brunnen zur ausschlieBlichen Brauchwassergewinnung: Br. 3 und Br. 4

Der Brunnen Br. 4 dient im Zuge der Brauchwassergewinnung auch als Abschirmbrunnen
zum Schutz der Trinkwassergewinnungsbrunnen Br.1a und Br. 2a vor einem Zustrom von
evil. belastetem Grundwasser z.B. aus dem benachbarten Ménchhof Gelande.

Der Wasserrechtsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 21. Dezember 2011
umfasst hinsichtlich der Entnahmemengen und Verwendung der o.a. Brunnen folgende Re-
gelungen:

e Bewilligung zur Trinkwassergewinnung, Br. 1a und 2a, 4,03 Mio. m3/Jahr

e Gehobene Erlaubnis zur Brauchwassergewinnung, Br.1a, 2a, 3 und 4, 1,72 Mio. mé/Jahr
e Mengenbegrenzung fiir Brunnen Br. 4: 1,0 Mio. m3/Jahr.

o Befristung der Bewilligung und der gehobenen Erlaubnis bis zum 31.12.2026.

Im Rahmen von privatrechtlichen vertraglichen Regelungen im Binnenverhéltnis zwischen
InfraServ GmbH & Co. Hochst KG und Fraport AG wurden in Analogie zur Ausweisung von
Schutzzonen bei der dffentlichen Trinkwassergewinnung Schutzzonen um die Brunnen fest-
gelegt und eine Verpflichtung zur Sicherstellung des Schutzes der Wassergewmnung verein-
bart. Hinsichtlich der Lage der Schutzzonen ist festzustellen, dass es keine Uberschneidun-
gen mit dem Planbereich ,Ticona“ gibt. Nur im ndrdlichen Rand im Bereich der neuen Bahn-
unterfiihrung und Verkehrsanbindung an die B43 schlieBt die privatrechtlich definierte MVas-
serschutzzone 11* an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an.

Die durchgefiihrten Untersuchungen haben bestétigt, dass der Einzugsbereich der Trinkwas-
serbrunnen auch bei unterschiedlichen hydrologischen Bedingungen auBerhalb der geplan-
ten Bebauung liegt und vom Grundwasserstrémungsgeschehen im Planbereich auch bei
vollstandiger Ausschopfung der Wasserrechte komplett hydraulisch abgeschirmt wird. Die
geplante Bebauung und gewerbliche Nutzung stellt damit nur eine sehr geringe

Gefahrdung fir die Trinkwassergewinnung Ménchhof dar. Die Untersuchungen bestatigen
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damit die Befunde, dass auch die frilhere industrielle Nutzung des Planbereiches durch das
Ticona-Werk keinen nennenswerten negativen Einfluss auf die Rohwasserqualitdt an den
Maénchhofbrunnen hatte.

Aufgrund der sehr geringen Auswirkungen sind besondere MaBnahmen oder Nutzungsein-
schrankungen zum Schutz der Trinkwassergewinnung Monchhof (z.B. gem. LRichtlinien fir
bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten (RistWag)*) im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Nichtsdestotrotz miissen im Zuge der Entwicklung des ehemaligen Ticona Geléndes Beein-
trachtigungen des Bodens/ Grundwassers mit Auswirkungen auf die Brunnen vermieden wer-
den und die Schutzwiirdigkeit der Wasserentnahme weiterhin respektiert werden.

Aus diesem Grund werden in den Bebauungsplan folgende Einschrankungen und Auflagen
integriert: '

- Ausschluss von Tankstellen und WaschstraBen auf Teilflachen

- Beachtung Grundwasserschonende Bauweise (auch beim Unterfiihrungsbauwerk)

- Regelungen zur Versickerung von Niederschlagswasser auf durch Altlasten belasteten
Teilflachen

- Anforderungen an Materialien flir Dacher
- Anforderungen an den Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen

3.3 Grundwassermessstellen der Infraserv GmbH & Co. Hochst KG/ Hessi-
sches Ried auf dem Ticona-Gelande

Das Unternehmen Infraserv GmbH & Co. Hochst KG betreibt auf dem ehemaligen Ticona-
Gelande Grundwassermessstellen. Eine Grundwassermessstelle ist als Referenz im Grund-
wasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried enthalten. Die Messstellen/ Peil-/ Abschopf-
brunnen miissen erhalten bleiben und die Zuganglichkeit gewahrleistet sein. Eine Verlage-
rung der Grundwassermessstellen ist nur in Abstimmung mit dem Grundstickseigentimer,
der zusténdigen Behorde (RP Darmstadt) sowie dem Betreiber der jeweiligen Anlage (Infra-
serv GmbH & Co. Héchst KG) auf Kosten des Vorhabentrégers moglich.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried. Eine Grundwassermessstelle Nr. 7857 auf dem ehemaligen Ticona-Gelénde ist dem
Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried zugeordnet. Hierzu sind die Vorgaben
des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 fest-
gestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger flir das Land Hessen .21 /1999 S. 1659", zu be-
achten.

Die vorgenannten Grundwassermessstellen wurden im Bebauungsplan eingetragen (siehe
auch Kapitel 10 zu Textfestsetzungen).

Weitere im Plangebiet vorhandene Grundwassermessstellen (Uberflur und Unterflur) der Ti-
cona, dienen zur Uberwachung der Grundwasserkontamination und sind gemaB Anordnung
des RP Darmstadt nach Abschluss der SanierungsmaBnahmen wieder zuriickzubauen. Bis
dahin ist ihr Erhalt — auch wihrend BaumaBnahmen — zu sichern und der Zugang zu allen
Messstellen immer zu gewéhrleisten.
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3.4 Ethylenverdichter Infraserv GmbH & Co. Hochst KG

Im direkten Anschluss an das Plangebiet befindet sich eine Ethylenverdichteranlage, welche
von der Infraserv GmbH & Co. Hochst KG betrieben wird. Die Anlage pumpt aus dem Ruhr-
pott per Pipeline kommend Ethylen zu verschiedenen Abnehmern im Industriepark Hochst.
Bau und Betrieb dieser Ethylenverdichteranlage wurden im Rahmen eines Planfeststellungs-
verfahrens genehmigt.

Die Fléche des Ethylenverdichters wurde nicht in den hier gegenstéandlichen Umgriff des Be-
bauungsplans ,Ehemaliges Ticona-Gelande" mit aufgenommen, da andernfalls ein Konflikt
mit den landesplanerischen Zielen des giiltigen Regionalplanes Siidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplanes 2010 (RPS/RegFNP 2010) entstanden wére, in dem die Flache flr den
Ethylenverdichter noch nicht entsprechend ihrer tats&chlichen Nutzung aufgenommen
wurde.

Die vom Regierungsprasidium Darmstadt genehmigte Anlage wird im RPS/RegFNP 2010
derzeit als ,Wald, Bestand" dargestellt.

Der Regionalverband und das RP Darmstadt planen die erforderliche Anderung des
RPS/RegFNP 2010 zur korrekten Darstellung des Bestands des Ethylenverdichters im Rah-
men der Fortschreibung des RPS/RegFNP 2010.

Die ErschlieBung des Ethylenverdichters wird geman bestehenden privat-rechtlichen vertrag-
lichen Vereinbarungen zwischen der Infraserv GmbH & Co. Hochst KG und dem Grund-
stiickseigentiimer Fraport AG gewahrleistet, dariiber hinaus wird sie Uber eine noch einzutra-
gende Dienstbarkeit zugunsten der Infraserv GmbH & Co. Hochst KG gesichert sowie im Be-
bauungsplan als in ihrer Lage festgesetzt eingetragen.

Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung von Leitungen hat soweit erforderlich im Bebauungsplan
Eingang gefunden (siehe auch Kapitel 10 zu Textfestsetzungen).

3.5 Altlastenverdachtsflache/ Vorgefundene Schadstoffe

Das Ticona-Gelénde wird derzeit unter dem Status ,Altlast — Sanierungsbedarf festgestellt”
gefiihrt. Aufgrund seiner ehemals vollstandigen industriellen Nutzung ist das gesamte Gebiet
als Altlastenverdachisflache gekennzeichnet.

Bei den Flachen der ehem. Ticona, die in der Altflichendatei des Landes Hessen FIS-AG
unter dem Status ,Altlast - Sanierungsbedarf festgestellt" gefiihrt werden (Flurstiicke 64/3,
64/38, 64/39, 64/40, 64/41, 64/42, 64/43, 64/44 der Flur 5 der Gemarkung Kelsterbach be-
steht fiir den Boden (Wirkungspfad Boden-Grundwasser nach der BBodSchV) und das
Grundwasser Sanierungsbedarf. Die von der Altlast betroffenen Bereiche sind zunéchst frei-
zuhalten und kénnen erst dann flr eine zuklinftige bauliche Nutzung (Uberplanung) Verwen-
dung finden, wenn der Boden saniert wird bzw. wenn fiir das belastete Grundwasser geeig-
nete Sanierungstechnologien entwickelt worden sind.

Die Sanierungsverpflichtung obliegt dem Voreigentiimer Celanese. Dieser wird nach derzeiti-
gem Stand der Erkenntnisse seiner Sanierungsverpflichtung nachkommen.

Da der Altlastenverdacht flir die verbleibenden Flachen aufgrund der vorliegenden Ergeb-
nisse nicht vollstandig ausgeraumt werden konnte, wurde entsprechend die gesamte ehe-
mals industriell genutzte Flache des Ticona-Geldndes im Bebauungsplan gekennzeichnet,
um eine Beteiligung des Regierungsprasidiums Darmstadt bei Eingriffen in den Untergrund,
Erdarbeiten oder Bautatigkeiten bei Auffalligkeiten sicher zu stellen.

Seite 8 von 55



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1/2012 ,,Ehemaliges Ticona-Gelénde*

Die folgenden Angaben unter 3.5.1 bis 3.5.10 wurden dem ,Hydrogeologischen Fachgutach-
ten“ von Bjornsen Beratende Ingenieure entnommen (siehe auch Kapitel 9.5/ Anlage 6).

3.5.1 Schadstoffbelastungen im Boden und Grundwasser

Im Rahmen der geplanten Erweiterung des Frankfurter Flughafens wurde das Ticona-Werk

in Kelsterbach in den Industriepark Hochst verlagert. Die Ubernahme des ehemaligen

Werksgelandes durch Fraport AG erfolgte nach Abschluss der RiickbaumaBnahmen im

Jahre 2013. Im Rahmen der vertraglichen Vereinbarungen zwischen der Ticona GmbH

(heute Celanese) und der Fraport AG wurden in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium

Darmstadt in den Jahren 2009-2016 umfangreiche Untersuchungen zur Uberpriifung der

Schadstoffbelastungen im Boden und Grundwasser durchgefiihrt und auch die Riickbau-

maBnahmen fachgutachterlich begleitet. '

Zur Festlegung des Untersuchungsumfanges wurden in Abstimmung mit dem RP Darmstadt

Gebaude und technische Einrichtungen in Abhangigkeit der Vornutzung bewertet und hin-

sichtlich ihres Gefahrdungspotentials als Verdachtsbereich ausgewahlt. Als Verdachtsberei-

che wurden Produktionseinrichtungen und Lager sowie technische Einrichtungen und Gleis-

anlagen der Ticona GmbH und der Spedition Schmidt (Dieseltankstelle) definiert, in denen

aufgrund der industriellen Vornutzung Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden

konnten.

Zur Bewertung der untersuchungsrelevanten chemischen Substanzen wurden die Bundes-

bodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie die in Abstimmung mit dem RP Darmstadt fest-

gelegten nutzungsspezifischen Substanzen herangezogen.

Die Untersuchungen gliederten sich in verschiedene Phasen:

e Orientierende Untersuchungen (OU), 2009

e Detailuntersuchungen (DU), 2010-2011

e Sanierungsuntersuchungen (SU), 2012-2016

o Erganzende Untersuchungen (EU), Riickbaubegleitend, 2012-2015

e Grundwasseruntersuchungen, 2013-2016, zur weiterflihrenden Uberwachung und Ab-
grenzung der festgestellten Trioxan- und Formaldehyd-Belastungen

3.5.2 Schadstoffe im Oberboden

Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen wurden keine Priifwertliberschreitungen flir
den Wirkungspfad Boden — Mensch gemaB Bundes-Bodenschutzgesetz flr die direkte Auf-
nahme von Schadstoffen (Kontakibereich fiir orale und dermale Schadstoffaufnahme) auf In-
dustrie- und Gewerbegrundstiicken festgestellt. Auf Basis der Ergebnisse sah das RP Darm-
stadt fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch in den Bereichen der erfolgten Untersuchungen
kein Handlungs-/Sanierungsbedarf bei industrieller bis gewerblicher Nutzung.

3.5.3 Residuale Schadstoffe im ungesittigten Bereich

Trioxan- und Formaldehyd-Belastung - Im Bereich des ehemaligen Polyoxymethylen
(POM) - Tanklagers sowie der zugehorigen POM-Produktionsstétten und Abwasserbehand-
lungsanlagen wurden Belastungen mit Trioxan und Formaldehyd in der ungesattigten Boden-
zone von ca. 1,0-7,0 m Tiefe nachgewiesen. Die Trioxan und Formaldehyd Belastungen er-
strecken sich auf einen Bereich von ca. 45.000 m2 im Slidwesten des Planbereichs. Die
Massenabschatzung ergab, dass die Hauptbelastungen mit Gehalten Gber 5 mg/kg in der
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ungesattigten Bodenzone ca. 80 % der Gesamtbelastung an Trioxan und ca. 60 % der Ge-
samtbelastungen an Formaldehyd ausmachen. Der Belastungsschwerpunkt wurde in Ton-
Schluffschichten im Tiefenbereich zwischen 4,0 bis 6,0 m u. GOK nachgewiesen.

Das Trioxan und das Formaldehyd sind sehr gut wasserlslich und liegen in geldster Form
im residualen Porenwasser der Sedimente vor. Aus diesem Porenwasser kann tiber Diffu-
sion ins Sickerwasser ein Eintrag von Trioxan und Formaldehyd ins Grundwasser erfolgen.
Das RP Darmstadt sieht aufgrund des hohen Gefahrdungspotentials fiir das Grundwasser
ein weiteres Handlungserfordernis zur Sanierung der Bodenbelastungen (Quellensanierung).
Es ist dabei zu erwarten, dass im Rahmen einer Quellensanierung die héher belasteten Be-
reiche saniert werden miissen. Zurzeit laufen verschiedene Untersuchungen zur Ermittlung
eines geeigneten Sanierungsverfahrens. Mit der Erstellung eines Sanierungsplans wird auf-
grund der erforderlichen Verfahrensentwicklung erst im Jahr 2019 gerechnet.
Varsol-Belastung - Im Bereich der ehemaligen Polypropylen-Anlage wurden Bodenbelas-
tungen durch Varsol (Schwerbenzin, Parameter BTEX und KW-Index) nachgewiesen und
abgegrenzt. Die Varsol- Belastung erstreckt sich auf eine Flache von ca. 5.000 m? dber ei-
nen geringmachtigen Bereich von ca. 0,1 m oberhalb einer Ton-/Schiuffschicht in ca. 4,0-5,0
m Tiefe. Ein Eintragsbereich konnte nicht ermittelt werden. Die Abgrenzung erfolgte anhand
sensorischer Merkmale und Bodenluftkonzentrationsmessungen.

Das RP Darmstadt sah hier aufgrund des geringen Gefahrdungspotentials kein weiteres
Handlungserfordernis.

3.5.4 Residuale Schadstoffe im geséttigten Bereich

Trioxan- und Formaldehyd-Belastung - Belastungen mit Trioxan und Formaldehyd wurden
auch in der geséttigten Bodenzone von ca. 7,0-20,0 m Tiefe nachgewiesen. Im Vergleich zu
den Belastungen in der ungeséttigten Bodenzone sind die Belastungen in der gesaitigten
Bodenzone deutlich geringer. Die Massenabschatzung ergab, dass die Belastungen mit Ge-
halten Uber 5 mg/kg in der geséttigten Bodenzone ca. 4 % der Gesamtbelastung an Trioxan
und ca. 12 % der Gesamtbelastungen an Formaldehyd ausmachen. Die Belastungsschwer-
punkte wurden in Ton-Schluffschichten im Tiefenbereich zwischen 10,0 bis 12,0 m u. GOK
nachgewiesen.

Das RP Darmstadt sieht aufgrund des hohen Gefahrdungspotentials fiir das Grundwasser
ein weiteres Handlungserfordernis auch fiir die Sanierung der Bodenbelastungen in der ge-
séttigten Bodenzone (Quellensanierung). Inwieweit eine evil. erforderliche Quellensanierung
des geséttigten Bereiches durch In-Situ MaBnahmen oder ENA MafBnahmen technisch reali-
sierbar ist, wird zurzeit noch untersucht. Der Schwerpunkt der Untersuchungen liegt dabei
auf dem natiirlichen biologischen Abbau der Schadstoffe. Mit der Erstellung eines Sanie-
rungsplans wird aufgrund der erforderlichen Verfahrensentwicklung erst im Jahr 2019 ge-
rechnet.

3.5.5 Geldste Schadstoffe im Grundwasser

In den Zentralbereichen mit Restbelastungen an Trioxan im ungesattigten und gesattigten
Bereich werden zurzeit noch Konzentrationen an Trioxan und Formaldehyd von ca. 2,0 — 3,0
mg/l Trioxan bzw. ca. 0,001 mg/l Formaldehyd (Mittelwert Belastungsbereich, 2016) gemes-
sen. Die vom HLNUG abgeleiteten Geringfiigigkeitsschwellenwerte werden fiir Trioxan im
Mittel um den Faktor 30 und fiir Formaldehyd um den Faktor 3 iberschritten.
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3.5.6 Schadstoffe in der Bodenluft

Die durchgefiihrten Bodenluftuntersuchungen lieferten Hinweise auf geringfiigige lokale Un-
tergrundbelastungen durch leichtfltichtige chemische Verbindungen, insbesondere durch
BTEX. Die vereinzelten Befunde lagen alle unter dem Priifwert der hessischen Grundwas-
serverwaltungsvorschrift.

Die Bodenluftkonzentrationen an Trioxan und Formaldehyd lagen in der Regel unter der Be-
stimmungsgrenze. Die geringen Bodenluftkonzentrationen sind darauf zurlickzufGihren, dass
Trioxan und Formaldehyd nur in geringem Umfang aus dem Porenwasser in der ungesattig-
ten Bodenzone sowie im Grundwasser ausgasen und durch einen natlrlichen biologischen
Abbau weitgehend reduziert werden. Unter den derzeitigen Bedingungen ist somit nicht mit
relevanten Belastungen in der Bodenluft zu rechnen.

3.5.7 Auswirkungen der Trioxan-/Formaldehyd-Kontamination

Wirkungspfad Boden-Mensch - Der Oberboden auf dem Ticona Gelénde wurde im
Rahmen des Riickbaus der Ticona-Werksanlagen flachendeckend Uberpriift. Es wurden
hierbei keine Priifwertiiberschreitungen fiir den Wirkungspfad Boden — Mensch geman Bun-
des-Bodenschutzgesetz filr die direkte Aufnahme von Schadstoffen (Kontaktbereich flir orale
und dermale Schadstoffaufnahme) auf Industrie- und Gewerbegrundstiicken fesigestellt. In
der ungeséttigten Zone von ca. 1,0 bis 7,0 m Tiefe liegen auf einer Teilflache (ca. 45.000 m?)
noch Belastungen mit Trioxan und Formaldehyd vor. Es ist davon auszugehen, dass die re-
levanten Belastungen durch die noch ausstehende Bodensanierung beseitigt werden. Die
Bebauung dieses Gelandebereiches wird erst im Anschluss an die Bodensanierung erfolgen.
Aufgrund dieser Rahmenbedingungen kann eine Geféhrdung durch eine Exposition auf dem
Wirkungspfad Boden-Mensch praktisch ausgeschlossen werden. Die nach Bundesboden-
schutzverordnung fiir diese Fragestellungen vorgesehenen Beprobungstiefen von 2 cm bis
zu 35 cm sind zudem fiir die Beurteilung der Gefahrdung der zukinftigen Nutzung ausge-
hend vom derzeitigen Zustand nicht angebracht, da nach der Sanierung und Bebauung des
Geléandes oberflichennah anderes Bodenmaterial anstehen wird.

Wirkungspfad Bodenluft — Mensch - Die in der ungeséttigten Bodenzone und im Grund-
wasserbereich im residualen Porenwasser gelost vorliegenden Schadstoffe Trioxan und For-
maldehyd sind nur wenig fllichtig und werden aufgrund des hohen Diffusionswiderstandes in
der wassrigen Matrix der ungeséttigten Bodenzone nur im geringen Umfang freigesetzt. Dies
wird auch durch die vorliegenden Bodenluftmessungen bestatigt. Aufgrund dieses Sachver-
haltes ist zu erwarten, dass eine Exposition (iber den Bodenluftpfad in die Innenraume von
Gebauden sehr gering ausfallen wird. Im Hinblick auf eine potentielle Gefahrdung durch eine
Bodenluftexposition in Innenrdume ist von den vorliegenden Schadstoffen in erster Linie das
Formaldehyd relevant, da die Grenzwerte fir Formaldehyd in der Luft um mehr als den Fak-
tor 100 niedriger sind als fiir Trioxan. Als mdgliche Quellen fiir eine Bodenluftexposition bei
der spateren Bebauung kommen dabei Restbelastungen im Grundwasserbereich oder in der
ungesattigten Bodenzone in Frage, die nach Abschluss der noch ausstehenden Bodensanie-
rung mit vertretbarem technischen Aufwand nicht zu beseitigen sind.

Auch bei einer Unterkellerung der Geb&ude ist gemaB den durchgefiihrten Berechnungen
davon auszugehen, dass die Formaldehyd-Exposition in den Innenrdumen noch um mehr als
den Faktor 1074 unter den gliltigen Richtwerten bleibt.
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3.5.8 Auswirkungen der Varsol-Belastungen

Die vorliegenden Restbelastungen an Varsol (Schwerbenzin) sind relativ gering und auch
nur in geringem Umfang fliichtig. Auswirkungen der Varsol Belastung auf die Bebauung sind
somit weitgehend auszuschlieBen. Auch das RP Darmstadt sah hier aufgrund des geringen
Gefahrdungspotentials kein weiteres Handlungserfordernis. Im Falle von Erdarbeiten ist die
Varsol-Belastung abfallrechtlich und ggf. hinsichtlich des Arbeitsschutzes zu berlcksichtigen.

3.5.9 MaBnahmen zur Konflikiminimierung der Umweltauswirkungen: Geféahr-
dungen aus den Restbelastungen

Die derzeit noch vorliegenden Formaldehyd- und Trioxan-Restbelastungen in der ungesattig-
ten Bodenzone stellen geman den durchgefiihrten Untersuchungen aufgrund der geringen
Fliichtigkeit der im Wasser geldsten Stoffe nur eine geringe potentielle Gefahrdung fiir die
Bebauung dar, insbesondere auch auf dem Wirkungspfad Bodenluft/Mensch.

Bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen mit einem Eingriff in die Bereiche mit Restbelas-
tungen in der ungeséttigten Bodenzone wéren zurzeit wahrscheinlich noch arbeitschutztech-
nische MaBnahmen zur Vermeidung einer Exposition erforderlich. Nach Abschluss der noch
durchzufithrenden SanierungsmaBnahmen (voraussichtlich nicht vor 2019) ist eine Bebau-
ung dieses Bereichs ohne zusétzliche SchutzmaBnahmen mdglich. Auch bei BaumaBnah-
men im gesattigten Bereich unterhalb von ca. 7,0 m u. GOK sind in erster Linie arbeitschutz-
technische Aspekte relevant. Eine Exposition ist bei tief gegriindeten Bauwerken aufgrund
der Wasserdichtigkeit der Konstruktion nicht zu erwarten, so dass keine zusétzlichen bauli-
chen SchutzmaBnahmen ergriffen werden miissen.

Auch fiir die Bereiche mit Varsol-Restbelastungen sind nur geringe potentielle Gefahrdungen
zu erwarten. Bei BaumaBnahmen mit Griindungen in Tiefen von ca. 4 -5 m u. GOK sind
durch organisatorische und arbeitschutztechnische MaBnahmen mégliche Gefahrdungen zu
vermeiden.

3.5.10 Wechselwirkung zwischen Sanierung und Bebauung

Die ausgewiesenen Bereiche mit Belastungen an Trioxan und Formaldehyd sollen erst nach
Abschluss der noch anstehenden Bodensanierung bebaut werden. Wechselwirkungen zwi-
schen Sanierung und Bebauung sind somit nicht zu erwarten.

Die fiir die ebenfalls noch anstehende Grundwassersanierung und das Grundwassermonito-
ring erforderlichen Einrichtungen lassen sich vom Grundsatz her in die geplante Bebauung
integrieren. Eine detaillierte Abstimmung und Planung wird im Rahmen der Ausarbeitung des
Sanierungsplans erfolgen (voraussichtlich 2018/2019).

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist méglich.

Die zur ErschlieBung erforderliche Infrastruktur kann auch in den ausgewiesenen Bereichen
mit Belastung hergestellt werden, solange keine Eingriffe in das Grundwasser stattfinden.

3.6 Bauschutzbereich des Flughafens Frankfurt am Main

Der vorliegende Bebauungsplangeltungsbereich liegt in der direkten Umgebung des Flugha-
fens Frankfurt am Main, flir den Bauschutzbereiche zu beachten sind. Die sich daraus erge-

benden Einschrankungen bei der Herstellung von Gebauden und Anlagen sowie die dazuge-
hérigen Genehmigungserfordernisse sind unter Kapitel 9.4 beschrieben.
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- 3.7 Larmschutzbereich

Das Plangebiet befindet sich im Larmschutzbereich, der geman §4 Abs.2 Saiz 1 des Geset-
zes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung tiber die Festsetzung des Larm-
schutzbereiches fiir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011 (GVBI 2011,
438) festgesetzt wurde. Das Plangebiet liegt innerhalb der Nacht-Schutzzone und der Tag-
Schutzzone 1+2, in denen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kinder-
gérten und dhnliche in gleichem MaBe schutzbeddrftige Einrichtungen sowie mit einzelnen in
85 Abs. 3 FlugLarmG definierten Ausnahmen Wohnungen nicht errichtet werden dlrfen.
Diese Einschrankungen haben in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Ein-
gang gefunden (siehe auch Kapitel 10 zu Texifestsetzungen).

3.8 Plangrundlage
Die Plangrundlage im Lagestatus 100 fir den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ba-
siert auf der digitalen Flurkarte sowie mehreren Vermessungen.

In dieser digitalen Grundlage sind alle Informationen der amilichen Katasterplane und der
Vermessung enthalten. Der f(ir die eindeutige Festsetzung des Inhalts des Bebauungsplans
gewahlte MaBstab 1:2000 ist ausreichend und entspricht den Bestimmungen des §1 PlanzV.

3.9 Autobahn A3/ BundesstralB3e B43

Beachtung der 40-m Bauverbotszone und der 100 m Baubeschrankungszone (§9 FStrG): In-
nerhalb der 40 m Bauverbotszone der A3 darf grundsatzlich keine Bebauung (wie Hochbau-
ten, bauliche Anlagen, Nebenanlagen, Werbeanlagen) ausgewiesen werden. Die Baube-
schrankungszone der Autobahn A3 von 100 m (§9 FStrG) ist von Werbeanlagen freizuhal-
ten. Fiir die B43 gilt eine Bauverbotszone von 20 m und eine Baubeschrankungszone von 40
m (§9 FSirG) mit den entsprechenden Verboten analog der Autobahn. Alle genannten Ent-
fernungen werden vom AuBeren Rand der befestigten Fahrbahn, senkrecht zur StralBen-
achse, gemessen.

Diese Einschrinkungen haben in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan fir die
durch die Baubeschrankungszone betroffene Teilflache A2 Eingang gefunden (siehe auch
Kapitel 10 zu Textfestsetzungen).

3.10 Planfeststellungsverfahren zum Ausbau des Flughafens Frankfurt Main
Mit Beschluss vom 18.12.2007 (PF-66p-p-V-) wurde der Ausbau des Verkehrsflughafens
Frankfurt Main planfestgestellt. Der Planfeststellungsbeschluss vom 18.12.2007 wurde zu-
letzt durch Anderungsplanfeststellungsbeschluss vom 05.06.2014 (66 p 01.03.04/25) und
Bescheid vom 11.03.2015 (66 p 01.03.04/32) gedndert. Aus diesen Entscheidungen ergibt
sich das planfestgestellte Vorhaben und die dazugehorigen angenommenen Auswirkungen
sowie die verfiigten Schutzauflagen.

Die Planfeststellung betrifft das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 1/2012 ,Ehemaliges Ticona-
Geldnde" in Folge der Festsetzung baulicher MaBnahmen sowie von Kompensationsmal3-
nahmen in dem Gebiet und zum anderen durch betriebliche Auswirkungen des ausgebauten
Flughatens.
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Hinsichtlich der in dem Gebiet des Bebauungsplans tUber den Plan B1.1.2-1e festgesetzten
MaBnahmen wird auf die dinglich gesicherte Einrichtung der Anflugbefeuerung 07L der Lan-
debahn Nordwest hingewiesen. Zudem wird auf die in dem Gebiet des Bebauungsplans Uber
den Plan B9.2-2e festgesetzte Kompensationsplanung hingewiesen.

3.11 SEVESO - GroBtanklager Raunheim

GemaB den 2000 und 2010 filr den Bebauungsplan Monchhof erstellten Gutachten liegt das
Plangebiet Ticona auBerhalb des fir Tanklager ,generischen” Sicherheitsabstandes von
340m.

4. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans ist das Plangebiet als Altlastenverdachtsflache
gekennzeichnet, geman §9 Abs.5 Nr. 3 BauGB. Des Weiteren werden die bekannten Altlas-
tenflachen in Grundwasser und Boden ,Trioxan®, ,Formaldehyd* und ,Varsol* gekennzeich-
net.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind geman §9 Abs. 6 BauGB die Flachen des
Haupteinflugzeichens und die Anfluggrundlinie der Landebahn Nordwest sowie Leitungen
der Hessenwasser GmbH & Co. KG sowie der Syna GmbH nachrichtlich Gbernommen.

Zur Wahrung des Denkmalschutzes (§20 HessDSchG) ist die Anzeigepflicht bei der Entde-
ckung von Bodendenkmélern nachrichtlich Gbernommen.

5. Verfahren

5.1 Aufstellungsbeschluss (§2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach hat in der Sitzung am 25.06.2012
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/2012 ,Ehem. Ticona-Gelénde" und die Einleitung
des Verfahrens nach §2 Abs. 1, §§3 und 4 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss, der Planumgriff und die Lageskizze wurden ortsiiblich geman §6
der Hauptsatzung der Stadt Kelsterbach im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach am 06.07.2012
verdffentlicht.

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

Im Zuge des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/2012 ,Ehem. Ticona-Ge-
lande” wurden die Biirger frithzeitig geman §3 Abs. 1 BauGB beteiligt. Durch éffentliche Aus-
legung der Begriindung zum Aufstellungsbeschluss bestehend aus dem ,Vorentwurf Bebau-
ungsplan Nr. 1/2012 ,Ehem. Ticona-Gelénde” und dem Vorentwurf der Begriindung im Rat-
haus Kelsterbach vom 26.10.2015 bis 27.11.2015 wurden sie (iber die allgemeinen Ziele
und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich unterrichtet. Da-
bei war ihnen Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die 6ffentliche Auslegung wurde ortsiiblich gem&B §6 der Hauptsatzung der Stadt Kelster-
bach im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach am 16.10.2015 veréffentlicht.

Im Rahmen der frilhzeitigen Blirgerbeteiligung hat sich kein Birger geauBert.
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5.3 Frilhzeitige Beteiligung der Behorden (§4 Abs. 1 BauGB) und Nachbarge-
meinden (§2 Abs.2 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange und sonstigen Stellen einschlie-
lich der Nachbargemeinden gemani §4 Abs. 1 BauGB und §2 Abs.2 BauGB erfolgte im Zeit-
raum vom 26.10.2015 bis 27.11.2015 auf der Grundlage der Begriindung zum Aufstellungs-
beschluss bestehend aus dem ,Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 1/2012 ,Ehem. Ticona-Ge-
lande” und dem Vorentwurf der Begrindung.

Insgesamt wurden rund 70 Stellen angeschrieben. Die 37 eingegangenen inhaltlichen Stel-
lungnahmen wurden bei der Erstellung des Entwurfs des Bebauungsplans soweit wie mog-
lich/ erforderlich beriicksichtigt.

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

Durch 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der Planzeichnung, der Textfestsetzungen, der
Begriindung sowie der Fachgutachten im Rathaus Kelsterbach vom 12.09.2016 bis
14.10.2016 wurde die Offentlichkeit liber die Planung éffentlich unterrichtet. Dabei war ihr
Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die &ffentliche Auslegung wurde ortsiiblich gemani §6 der Hauptsatzung der Stadt Kelster-
bach im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach am 02.09.2016 verdffentlicht.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung hat sich kein Birger geduBert.

5.5 Beteiligung der Behérden (§4 Abs. 2 BauGB) und Nachbargemeinden (§2
Abs.2 BauGB)

Die Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange und sonstigen Stellen einschlieBlich der
Nachbargemeinden gemaB §4 Abs. 1 BauGB und §2 Abs.2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom
12.09.2016 bis 14.10.2016 auf der Grundlage des Entwurfs der Planzeichnung, der Textfest-
setzungen, der Begriindung sowie der Fachgutachten.

Insgesamt wurden 65 Stellen angeschrieben. Die 34 eingegangenen inhaltlichen Stellung-
nahmen wurden bei der Uberarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans soweit wie mog-
lich/ erforderlich beriicksichtigt.

5.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit (§4a Abs. 3 BauGB)

Durch 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der Planzeichnung, der Textfestsetzungen, der
Begriindung sowie der Fachgutachten im Rathaus Kelsterbach vom 08.05.2017 bis
19.05.2017 wurde die Offentlichkeit erneut {iber die Planung 6ffentlich unterrichtet. Dabei
war ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

Die &ffentliche Auslegung wurde ortsiiblich gem&R §6 der Hauptsatzung der Stadt Kelster-
bach im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach am 28.04.2017 verdffentlicht.

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung hat sich kein Biirger geauBert.

5.7 Erneute Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden (§4a Abs. 3
BauGB)

Die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange und sonstigen Stellen einschlieBlich der
Nachbargemeinden.gemaB §4 Abs. 1 BauGB und §2 Abs.2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom
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08.05.2017 bis 19.05.2017 auf der Grundlage des Entwurfs der Planzeichnung, der Textfest-
setzungen, der Begriindung sowie der Fachgutachten.

Insgesamt wurden 65 Stellen angeschrieben. Die 33 eingegangenen inhaltlichen Stellung-
nahmen wurden bei der Uberarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans soweit wie mog-
lich/ erforderlich berlicksichtigt.

6. Rechtsgrundlagen und Uberqeordnete Planung

6.1 Rechtsgrundlagen
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.9.2004, zuletzt gedndert 04.05.2017

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d.F. vom 23.01.1990, zuletzt gedndert 04.05.2017
- Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt geéndert 04.05.2017

- Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011, zuletzt gedndert 30.11.2015

- Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005, zuletzt gedndert 20.12.2015
- Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010, zuletzt gedndert 28.09.2015

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009, =zuletzt geé&ndert
13.10.2016

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

Einordnung im Verhélinis zu den landesplanerischen Zielen

Im zuletzt giltigen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache des vorliegenden Bebauungs-
planverfahrens als Gewerbeflache dargestellt. Im wirksamen Regionalen Flachennutzungs-
plan (RegFNP) ist die Flache gréBtenteils als Gewerbeflédche dargestellt.

Beziiglich von drei Teilflichen wurde ein Antrag auf Anderung im RegFNP gestellt:

- Flache A — Anderung von "Wald, Bestand" mit "Vorranggebiet Regionaler Griinzug" und
"Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen" in "Gewerbliche Bauflache, geplant"
(ca. 1,1 ha)

- Flache B — "Gewerbliche Bauflache, geplant" in "Vorranggebiet fir Landwirtschaft” (ca.
1,1 ha)

- Flache C - "Flache fiir Versorgungsanlagen, flr die Abfallentsorgung und Abwasserbe-
seitigung, geplant" in "Gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 1,3 ha)
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Abbildung: Anderungsantrag - Darstellung der betroffenen Flachen im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010, Planstand 31.12.2014 (Quelle: Regionalverband)

Das Anderungsverfahren wurde mit dem Regionalverband FrankfurtRheinMain und dem Re-
gierungsprasidium Darmstadt abgestimmt. Der Verbandskammerbeschluss fiir das Ande-
rungsverfahren erfolgte am 27.04.2016.

Da die fiir die Stellung des Anderungsantrags maRgebliche Flache A (,Arrondierungsflache”)
mit 1,1 ha in Bezug auf den geltenden Regionalplan deutlich unter dem Erheblichkeits-
schwelle von 5 ha lag (Einordnung als nicht ,raumbedeutsam®), wurde durch den RP Darm-
stadt ein Anderungsverfahren fiir erforderliche Abweichungen des Regionalplanes (RP) als
nicht erforderlich erachtet.

Abgleich mit landesplanerischen Zielen

Durch den erfolgten Satzungsbeschluss zum Anderungsverfahren entspricht der vorliegende
Entwurf des Bebauungsplans den landesplanerischen Zielen.

7. Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundsatze

Aufgrund der erfolgten Nutzungsanderung durch die Aufgabe des Standortes ,Ticona“ und
dem Brachfallen des Industriegebietes wurde durch die Stadt Kelsterbach die Sicherstellung
und Erweiterung einer entsprechenden gewerblichen Nutzung durch Herstellen von qualifi-
zlertem Bauplanungsrecht beschlossen.

Das Nutzungsziel entspricht dem in der laufenden Entwicklung des benachbarten Ménchhof-
Gelandes nachgewiesenen Ansiedlungspotential im Bereich der flughafenaffinen Nutzungen.
Wie die bisherige Entwicklung des benachbarten Ménchhof-Geléndes zeigt, besteht im Um-
feld des Flughafens eine groBe Nachfrage nach gewerblich nutzbaren Grundstlicken. Das
Monchhof-Gelénde konnte seit 2007 bis zum aktuellen Zeitpunkt bereits zu mehr als die
Halfte vermarktet werden. Fiir das ehemalige Ticona-Gelénde ist deshalb im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine dhnliche Nutzungsstruktur vorgesehen. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Nachfrage nach gewerblichen flughafennahen Flachen weiterhin steigt.

Die vorgesehene Ausweisung eines Gewerbegebietes ist mit den bestehenden GE-
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes (bspw. das Mdnchhof-Gelande) fiir Kelsterbach ver-
traglich. Dies ergibt sich ebenfalls daraus, dass es sich vornehmlich um die Sicherstellung
einer Nachnutzung bisheriger industrieller Flachen handelt.
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8. Planinhalte - Stédtebauliches Konzept

Wesentliche regionale und stadtebauliche Gegebenheiten des Gebietes sind die zentrale
Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie die optimale Anbindung an die regionalen und
tiberregionalen Verkehrsstréme mit dem Anschluss an die BAB A3 sowie die geringe Entfer-
nung zum Flughafen Frankfurt.

Die stadtebauliche Zielsetzung fiir das ehemalige Ticona-Gelande ist ein moderner Gewer-
bestandort mit (iberwiegend gewerblicher Nutzung und ggf. dazugehorigen Freizeit- und Ver-
sorgungseinrichtungen. Ziel ist eine Durchmischung aus Dienstleistungs-, Gewerbe- und Lo-
gistiknutzungen. Die Umsetzung von Wohnungsbau wird aufgrund der Lage in unmittelbarer
Nahe zum Flughafen ausgeschlossen.

8.1. AuBere ErschlieBung

Die grundsatzliche ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt wie derzeitig Uber die
Professor-Staudinger-StraBe®, sowie zukiinftig Gber einen mittels einer Unterflihrung der
Bahngleise neu zu erstellenden Anschluss an die ehemalige B43. Einen besonders hohen
Stellenwert hat hierbei die gesicherte HaupterschlieBung des Gebietes flr die Anforderungen
zukiinftiger Nutzungen. So ist neben dem bestehenden Anschluss an die Okrifteler Stra3e
eine zukinftige Hauptzufahrt von der ehemaligen B43 vorgesehen, die gleichzeitig den ho-
hen verkehrlichen Anforderungen an den Verkehrsfluss auf der enemaligen B43 sowie einem
stérungsfreien Anschluss an die BAB A3 gerecht wird (siehe hierzu auch Kapitel 9.2).

Die exakte Verortung des neu zu erstellenden Anschlusses an die ehemalige B43 kann sich
hierbei im Rahmen der detaillierten Ausfiihrungsplanung noch &ndern. Mit Hinblick auf noch
weiter zu erfolgende Abstimmungen mit der Deutschen Bahn zur Kreuzung der Bahngleise,
kénnen Auswirkungen hieraus zu erforderlichen Anpassungen der Planung fihren.

Zur Erlangung des Baurechts ist ein Planfeststellungsverfahren unter Federfiihrung des Ei-
senbahn-Bundesamtes durchzufiihren.

Die geplante Unterfiihrung zur Riisselsheimer StraB3e (,ehemalige B43") sowie die Fortflih-
rung der ErschlieBungsflachen darf nicht mit dort liegenden Rohrleitungen kollidieren — eine
Lésung méglicher Konflikte muss im Rahmen der Ausfiihrungsplanung hergestellt werden.

Der Bau und Betrieb des Unterflihrungsbauwerks stellen keine Gefahrdung fir die Trinkwas-
sergewinnung der Infraserv dar, da es mdglich ist, durch eine grundwasserschonende Bau-
weise (z.B. Spundwandbau, Unterwasserbetonsohle) die Auswirkungen weitgehend zu mini-
mieren. Die Wirksamkeit der SchutzmaBnahmen ist wihrend der BaumaBnahmen zu Uber-
wachen. Dariiber hinausgehende MaBnahmen zum Schutz der Wassergewinnung werden
bei Beachtung der giiltigen technischen Regelwerke als nicht erforderlich angesehen.

8.2. Innere ErschlieBung
Die Rationalitat von Gewerbenutzungen und deren ErschlieBungskriterien pragt den Planent-
wurf in seiner inneren Organisation.

Die innere ErschlieBung erfolgt liber PrivatstraBen, welche in ihrer Lage, Ausfiihrung und An-
zahl variabel sind.
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Die sidlich parallel zur Bahnlinie gelegene, bestehende HaupterschlieBung des ehemaligen
Ticona-Gelandes bleibt in ihrer Lage erhalten und bildet das Riickgrat des Gebietes. Zur Er-
schlieBung der Tiefe des Gebietes sind weitere ErschlieBungsachsen senkrecht zu diesem
,Rickgrat" vorgesehen.

Entsprechend der privat-rechtlichen Vereinbarung und einer daraus resultierenden einzutra-
genden Dienstbarkeit zugunsten der Infraserv GmbH & Co. Hbchst KG ist die ErschlieBung
des Ethylenverdichters gesichert. Geman dieser Vereinbarung erfolgt die ErschlieBung ent-
lang der &stlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze, siehe StraBBenverlauf der Kategorie
,St2". Die Abstimmungen bezlglich der Ausgestaltung der Dienstbarkeit laufen und eine Ein-
tragung ist kurzfristig avisiert.

Die vorgesehene stadtebauliche Struktur zielt darauf ab, einzelne Quartiere mit variabler

Teilbarkeit zu bilden. Die Mdglichkeit, innerhalb des ErschlieBungsnetzes unterschiedlich
groBe Parzellen zu bilden, erhéht die Vermarktungsflexibilitdt zu Gunsten der zukiinftigen
Nutzer, Bauherren und Investoren. Je nach Bedarf kann der Grundstlickseigentiimer eine
weitere UntererschlieBung zu dem im Bebauungsplan dargestellten System umsetzen.

Die geplanten Verkehrswege fiir die innere ErschlieBung sollen folgende Voraussetzungen
und Anforderungen erflillen:

- Weitgehende Beibehaltung der vorh. Verkehrswege

- Gewahrleistung der erforderlichen Regelquerschnitte (Fahrbahn, Parkstreifen, Gehwege)
- Weitgehende Abdeckung von Ver- und Entsorgungstrassen durch Verkehrswege

- Belastungsklasse BK10 Strafe im Gewerbegebiet, IndustriestraBe (RStO12)

- Bemessungsgeschwindigkeit: 50 km/h

- MaBgebender Begegnungsfall: LKW — LKW

- Mindestbreiten im StraBenraum: Fahrbahn 3,25 m pro Fahrspur; reiner Gehweg = 1,50
m; gemischt genutzter Geh- und Radweg = 2 m; Park- und Griinstreifen 3,00 m

8.3 Flachenbiianz

A Baufeld Gewerbe/ Logistik 2,5 ha
B Baufeld Gewerbe/ Logistik, inkl. innere ErschlieBung 12,1 ha
C Baufeld Gewerbe/ Logistik, inkl. innere ErschlieBung 8,5 ha
| D Baufeld Gewerbe/ Logistik, inkl. innere ErschlieBung 12,2 ha
E Baufeld Gewerbe/ Logistik 0,2 ha
F Baufeld Biiro/ Dienstleistung 2,7 ha
StraBen — AuBere ErschlieBung 1,2 ha
Grln 7,7 ha
Bahn 0,6 ha
HEZ 0,05 ha
SUMME 47,8 ha

Das Nettobauland (Flachen A — F ohne innere ErschlieBung) betrégt insgesamt ca. 35 ha.

Die Flachenangaben beziehen sich auf die per CAD-Auswertung berechneten Fldchen. Ge-
ringfligige Abweichungen zu Flachenangaben in den Fachgutachten sind daher moglich.
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8.4 Konzept zur Ver- & Entsorgung

Im Auftrag des Grundstiickseigentiimers wurde durch die Dr.-Ing. Schmidt-Bregas Ingenieur-
gesellschaft im Rahmen einer Voruntersuchung folgendes Konzept flr die Neuordnung der
Ver- und Entsorgungsleitungen erstellt:

Die Schmutzwasserentwasserung kann tber eine Vakuumentwasserung mit zentraler
Pump- und Vakuumstation erfolgen. Unabhéngig von der Auswahl der technischen L6-
sung der Schmutzwasserentsorgung erfolgt die Ableitung des innerhalb des Baugebietes
gesammelten Schmutzwassers Uiber eine Druckleitung zu einer vorhandenen und derzeit
noch nicht genutzten Druckleitung, die im Zusammenhang mit der ErschlieBung des
Moénchhof-Gelandes im Hinblick auf die ErschlieBung des ehem. Ticona-Gelédndes be-
reits verlegt wurde. Fiir die Unterquerung der Bahngleise kann ebenfalls eine vorhan-
dene, nicht genutzte Rohrleitung genutzt werden. Die entsprechende Druckleitung endet
im Pumpwerk Kelsterbach-Siid. Uber das Pumpwerk Kelsterbach-Sud erfolgt die Ablei-
tung des Schmutzwassers zur Abwasserreinigungsanlage der Stadtentwasserung Frank-
furt a. M. in Sindlingen. Der Anschluss seitens des Abwasserentsorgungssystems aus
dem geplanten Baugebiet kann unmittelbar in dem Bereich der geplanten neuen Zufahrt
erfolgen.

Bei der Regenwassereniwésserung soll das Niederschlagswasser der Dachflachen
grundsétzlich dezentral auf den Grundstiicken versickert werden. Es gelten die Anforde-
rungen nach DWA-M 153 und DWA-A 138. Aufgrund von Erfahrungswerten auf dem be-
nachbarten Gelande des Flughafens und dem Vorhandensein von sandigen und kiesigen
Sedimenten auf dem Gelénde selbst ist von einer ausreichenden Durchlassigkeit des Bo-
dens auszugehen. Die Bestimmung der Durchléssigkeit des Bodens sollte im Rahmen
der Planung der Versickerungsanlagen erfolgen. Von der Versickerung ausgenommen ist
zunichst die von einem Altlastenschaden betroffene Flache im Westen des Geléndes
(TF-1 und TF-2). Nach abgeschlossener Sanierung und nachdem die Flache aus dem
Altlastenkataster entfernt wurde, wird diese Flache erneut gutachterlich bewertet und ent-
schieden, ob dort eine Versickerung von Dachflachenwasser méglich ist. Das abfluss-
wirksame Niederschlagswasser von befestigien Flachen auf den Grundstiicken soll auf
diesen dezentral vorbehandelt, zuriickgehalten und gedrosselt dem Regenwasserkanal
zugefiihrt werden. Dabei ist eine Drosselabgabe von 15 l/(s*ha) bezogen auf die abfluss-
wirksame Flache nicht zu tiberschreiten. Die Wirksamkeit der erforderlichen Drosselein-
richtungen muss in regelméBigen Abstanden, die seitens des Betreibers des offentlichen
Entwasserungssystems festgelegt werden, nachgewiesen werden. Neben den Drosse-
leinrichtungen sind die Riickhalteanlagen mit entsprechenden Sedimentationsanlangen
auszustatten, um die Rickhalteanlagen vor Verunreinigungen zu schiitzen und um eine
Vorbehandlung des Regenwassers geman DWA-M 153 zu erreichen. Das abflusswirk-
same Niederschlagswasser der StraBenflachen ist durch geeignete straBenbegleitende
Einrichtungen, wie z.B. Rigolen-Systeme ebenfalls vorzubehandeln, zuriickzuhalten und
gedrosselt dem &ffentlichen Regenwasserkanal zuzuftihren. Vor der Einleitung in den
Main bzw. vor der Ubergabe des Regenwassers an den Ableitungskanal sind eine Ab-
sperrarmatur und ein Notfallriickhaltebecken fiir Havariefélle anzuordnen.

Eine Versickerung des abflusswirksamen Niederschlagswassers von befestigten Flachen
auf den Grundstiicken und der StraBenfléchen ist auszuschlieBen.
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- Die Trink- und Léschwasserversorgung wird Uber ein jeweils separates Leitungsnetz zur
Verfligung gestellt. Die Trinkwasserversorgung soll an die Uibergeordnete Versorgungs-
leitung der Hessenwasser GmbH angeschlossen werden. Der Anschluss soll iber einen
Mess- und Ubergabeschacht erfolgen, der bereits im Zusammenhang mit der derzeit be-
reits geplanten Verlegung einer neuen Wasserleitung entlang der parallel zur Bahntrasse
bestehenden ErschlieBungsstraBe von Westen nach Osten geplant ist.

Die Léschwasserversorgung erfolgt tiber Vorratshaltung bspw. durch Zisternen. In ausrei-
chendem Abstand werden im StraBenraum Uberflurhydranten positioniert.

Das Trinkwasserversorgungsnetz innerhalb des Baugebietes soll ringférmig aufgebaut
werden, um einerseits ausreichende hygienische Verhaltnisse zu gewahrleisten und au-
Berdem den betreffenden Spllaufwand zu reduzieren.

- Die Warmeversorgung wird zunédchst (iber einen Gasanschluss an das Niederdrucknetz
im Moénchhof-Geldnde sichergestellt.

- Die Stromversorgung erfolgt tiber eine Ubergabestation an das 20 kV Netz der Syna
GmbH. Unabhéngig davon ist die Ethylenverdichterstation von Infraserv aufgrund einer
,Vereinbarung zur Versorgung mit Energien und Medien® aus 2007 weiterhin mit 6 kV
und 400V zu versorgen.

- Die Flache E wird im Bebauungsplangebiet als Flache flr Ver- und Entsorgung festge-
setzt. Hier ist derzeitig die Errichtung eines Schmutzwasserpumpwerkes vorgesehen.
Bei der Errichtung oder Verénderung von Anlagen zur Abwasserenisorgung sind die Be-
lange der benachbarten Trinkwassergewinnung zu beriicksichtigen und der Betreiber der
Trinkwassergewinnungsanlage (derzeitig Infraserv GmbH & Co. Héchst KG) ist zu infor-
mieren und friihzeitig in die Planung einzubinden.

Gegebenenfalls wird eine Anpassung des Ver- und Entsorgungskonzeptes erforderlich, so-
bald wie unter Kapitel 3.5 ,Altlastenverdachtsflache" beschrieben ein endgliltiger Sanie-
rungsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt vorliegt.

8.5 Berlicksichtigung der vorhandenen Leitungstrager
Hessenwasser GmbH & Co. KG

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Wasserschutzgebiete von Hessenwasser,
Grundwassermessstellen von Hessenwasser sind nicht vorhanden. Hessenwasser hat im
betroffenen Bereich an Grundstiicken in der Gemarkung Kelsterbach, Flur 5 und Gemarkung
Raunheim, Flur 13 Leitungs- und sonstige Anlagenrechte, die zu beachten sind und nicht be-
eintrachtigt werden diirfen. Es befinden sich mehrere Rohrleitungen und Kabel auf dem Ge-
l&nde. Hierbei handelt es sich um ein DN 800 Rohr, das im Slidwesten des Gelandes, im Be-
reich der enemaligen Klaranlage verlauft. Von der ehemaligen Klaranlage aus kreuzt die Lei-
tung die Bahngleise.

Nach DVGW-Regelwerk befinden sich die Rohrleitungen in einem Schutzstreifen von 5 m
beidseitig der Rohrachse. Diese Schutzstreifen dienen zur Sicherung der Rohrleitungen vor
Beschadigung und zur Erhaltung der Zugénglichkeit. Innerhalb des Schutzstreifens sind
Uberbauungen nicht zuléssig, sowie bei der Verlegung von Kabeln und Leitungen Schutzab-
stdnde zu beachten. Weiterhin darf der Schutzstreifen nicht mit Bdumen oder tief wurzelnden
Strauchern bepflanzt werden. Samtliche Arbeiten sind nur mit Zustimmung des Leitungsbe-
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treibers erlaubt. Die ,Anweisung zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armatu-
ren, Mess-, Signal- und Steuerkabel sowie der Trinkwasserschutzgebiete der Hessenwasser
GmbH & Co.KG", ist zu beachten. _

Die Sicherung der Leitungen hat im Bebauungsplan Eingang gefunden: Sie wurden nachricht-
lich in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe auch Kapitel 10 zu Textfestsetzungen).

Deutsche Telekom Technik

Die Telekom verfiigt tiber Leitungen auf dem Gelande. Die Leitungen verlaufen von der ehe-
maligen Klaranlage entlang der Planungsgrenze um das Gebiet herum bis zum Gewerbege-
biet 5. Von Nordosten fiihrt zudem eine Leitung entlang des StraBenzuges in Gewerbegebiet
3 bis zur Hohe der Ethylenverdichterstation hinein. Von der Ethylenverdichterstation fihrt
eine Leitung zum 6stlichen Planungsrand. AuBerdem beabsichtigt die Telekom im Rahmen
einer NeuerschlieBung den Bau neuer Telekommunikationslinien.

Infraserv GmbH & Co. Héchst KG

Innerhalb des Plangebiets betreibt Infraserv mehrere Gas- und Produktenleitungen. Die Lei-
tungen verlaufen von der Ethylenverdichterstation nach Stidosten und anschlieBend entlang
der Gewerbeflachen D9, F1-5 und D1-4 und E im Randbereich des Planungsbereichs. Im
nérdlichen Bereich umgeht die Trasse das Flurstiick 64/10 und verlduft von da aus in nord-
ostliche Richtung weiter. Vom Gebaude R260 verlauft eine Versorgungsleitung zur Ethylen-
verdichterstation. Im Bereich der Leitungen ist ein Schutzstreifen einzuhalten, in denen eine
Bebauung und Bepflanzung nicht gestattet ist.

Die Sicherung der Leitungen hat im Bebauungsplan Eingang gefunden: Es wurde zugunsten
der Leitungstrager ein Leitungsrecht festgesetzt (siehe auch Kapitel 10 zu Textfestsetzun-

gen).

PLEdoc GmbH

Pledoc verwaltet die DN 250 Ethylenleitung inklusive Betriebskabel, die von der Ethylenver-
dichterstation nach Siidosten und anschlieBend entlang der Gewerbeflachen D9, F1-5 und
D1-4 und E im Randbereich des Planungsbereichs fiihrt. Im nérdlichen Bereich umgeht die
Leitung das Flurstiick 64/10 und verlauft von da aus in nordéstliche Richtung weiter. AuBer-
dem verlauft eine stillgelegte Leitung in stidwestlicher Richtung zum Flurstiick 64/29. Zu der
Ethylenleitung ist ein Schutzstreifen von 6 m einzuhalten. Eine Bebauung innerhalb des
Schutzstreifens ist auszuschlieBen.

Die Sicherung der Leitungen hat im Bebauungsplan Eingang gefunden: Es wurde zugunsten
der Leitungstrager ein Leitungsrecht festgesetzt (siche auch Kapitel 10 zu Textfestsetzun-

gen).

BASF SE/ Evonik Technology & Infrastructure GmbH

Evonik ist durch die BASF SE mit der Betriebsbetreuung der Ethylenfernleitung beauftragt.
Diese DN 250 Leitung verlduft von der Ethylenverdichterstation nach Slidosten in den Ge-
werbeflachen D9, F4 und F5. Es ist 6 m breiter Schutzstreifen einzuhalten. Eingriffe im
Schutzstreifen sind vorab abzustimmen und ohne Genehmigung nicht zuléssig.
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Punkt 3.3.5 ,Schutz der Rohrfernleitung bei Nutzung des Schutzstreifens® der Technischen
Regel fiir Rohrfernleitungen (TRFL) ist hierbei zu beachten: ,Es muss sichergestellt sein,
dass die Rohrfernleitung durch die im Schutzstreifen zuldssige Nutzung nicht gefahrdet wird.
Dazu ist der Schutzstreifen von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs, der die Sicherheit der
Rohrfernleitungen beintrachtigen kann, freizuhalten. Innerhalb des Schutzstreifens diirfen
betriebsfremde Bauwerke nicht errichtet werden, wenn Sie den Schutzzwecken ... entgegen-
stehen.”

Alle zwingend umzusetzenden Auflagen der ,Schutzanweisung fiir Arbeiten im Bereich von
Rohrfernleitungen im Betreuungsbereich der Evonik & Technology Infrastructure GmbH" sind
zu beachten.

Die Sicherung der Leitungen hat im Bebauungsplan Eingang gefunden: Es wurde zugunsten
der Leitungstrager ein Leitungsrecht festgesetzt (siehe auch Kapitel 10 zu Textfestsetzun-

gen).

Syna GmbH

Die Syna GmbH und die Fraport AG betreiben in dem Planungsgebiet elekirische Versor-
gungseinrichtungen in der Hochspannungsebene. Verschiedene Bauwerke werden mit einer
Versorgungsspannung von 6 kV versorgt. Im nérdlichen und éstlichen Bereich des Gebietes
verlaufen zwei Hochspannungskabel (110 kV). Zu diesen ist ein 3 m breiter Schutzstreifen
beidseitig der Kabeltrasse freizuhalten. Im Schutzstreifen ist keine Bepflanzung anzulegen.
Die Leitung verlauft Uber die ehemalige B43 am Kreisel vorbei und dann entlang des Gewer-
begebiets D bis zum Flurstiick 64/10 innerhalb von im Bebauungsplan als ,Griin" definierten
Flachen im Randbereich zu geplanten StraBBen. Hinter dem Flurstiick biegt die Leitung nach
Sidosten ab. Die Versorgung zuklinftiger Geb&ude im Geldnde wird durch Syna sicherge-
stellt. Es wird davon ausgegangen, dass ein- oder mehrere Transformatorstationen fiir die
Mittel- und Niederspannung im Zuge der ErschlieBung notwendig sein werden. Fiir diese
wird eine Flache von 3m mal 4m benétigt.

Das Unterfuhrungsbauwerk fiir die geplante Unterflinrung der Bahnlinie muss im Bereich des
Schutzstreifens der Kabelanlage errichtet werden. Die Kabelanlage ist in GasauBendruckiech-
nologie errichtet und nur mit erheblichem Aufwand verénderbar. Die Unterfliihrung der Bahnli-
nie kann erst realisiert werden, wenn das Versorgungskonzept des Geldndes gedndert wurde
und die Hochspannungskabel nicht mehr in Betrieb bzw. demontiert sind.

Die Sicherung der Leitungen hat im Bebauungsplan Eingang gefunden: Sie wurden nachricht-
lich in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe auch Kapitel 10 zu Textfestsetzungen).
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9. Fachgutachten

Um die stadtebaulichen Planungen abzusichern, wurden Untersuchungen fiir die planungs-
rechtlich wichtigen Fachplanungen durchgefiihrt. Diese zeigen, dass das stadtebauliche Kon-
zept entsprechend umgesetzt werden kann. Die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchun-
gen werden gemeinsam mit den Schlussfolgerungen nachfolgend dargestelli.

Die vollstandigen Gutachten sind als Anlagen zu dieser Begriindung beigeflgt.

9.1 Beriicksichtigung der Umweltbelange, Klimaschutz
Im Kapitel 9.1. werden die Ergebnisse der von Baader Konzept GmbH vorbereiteten Fachgut-
achten zusammengefasst:

- Umwelibericht (siche Anlage 1.1)

- Landschaftsplanerischer Beitrag — Griinordnungsplan (siche Anlage 1.2)

- Kartierbericht 2016 (siehe Anlage 1.3)

- Fachbeitrag Artenschutz (siehe Anlage 1.4)

- FFH-Vorpriifung/ FFH-Gebiet DE 5917-303 Kelsterbacher Wald (siehe Anlage 1.5)

- VSG-Vorpriifung/ VSG Gebiet DE 5916-402 Untermainschleusen (siche Anlage 1.6)

In einem geringen Teilbereich (ein Grenzbereich der Flache E) tberlappt eine Flache fir
AusgleichsmaBnahmen aus dem Planfeststellungsverfahren zur Flughafen Landebahn mit
dem Bebauungsplangebiet ,Ehemaliges Ticona-Geldnde®. Die hier festgestellten Kompensa-
tionsmaBnahmen wurden im vorliegenden Bebauungsplan ber(icksichtigt und respektiert und
bilden keinen Konfliki.

9.1.1 Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist geméan §2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Um-
weltschutzes nach §1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in
der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Sie stellt des Weiteren die Grundlage flr die Beteili-
gung der Offentlichkeit und die sachgerechte Abwégung der Umweltbelange durch die Ge-
meinde nach §1 (7) und § 2 (3) BauGB dar. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung des Bauleitplans und wird an die jeweils geénderten Planungsstande ange-
passt bzw. fortgeschrieben.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 1/2012 ,Ehemaliges Ticona-Ge-
lande” werden Flachen neu versiegelt und in ihrer Nutzung verandert. Es findet eine Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes statt.

Neben den allgemeinen VermeidungsmaBnahmen im Rahmen der planerischen und techni-
schen Umweltvorsorge, werden flir jedes betrachtete Schutzgut verschiedene Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen vorgesehen.

Erhebliche Eingriffe in die Schutzgiiter Mensch, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft/Er-
holung, Kultur- und sonstige Sachgiiter sind aufgrund der vorgesehenen Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen nicht zu erwarten.

Fir die Schutzgliter Tiere und Pflanzen sind, unter Beriicksichtigung von Kompensations-

. maBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches, kein zuséatzlicher externer Ausgleichsbedarf
gegeben.
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Auswirkungen des geplanten "Gewerbegebietes Ticona-Gelénde" auf das FFH-Gebiet DE
5917-303 ,Kelsterbacher Wald* und das Vogelschutzgebiet DE 5916-402 ,Untermainschleu-
sen" wurden im Rahmen von Vorpriifungen geprift. Die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes
und des Vogelschutzgebietes werden durch das Vorhaben, auch in Summationswirkung mit
angrenzenden Vorhaben, nicht beeintréchtigt.

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung behandelt und berlcksichtigt. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden
nicht ausgeldst.

9.1.2 Landschaftsplanerischer Beitrag — Griinordnungsplan

Der Landschaftsplanerische Beitrag zum Bebauungsplan beinhaltet die landschaftsplaneri-
schen Zielvorgaben, die Konzeption der Griin- und Freiraumplanung, Angaben zu Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie die Eingriffs-/ Ausgleichsuntersuchung und -be-
wertung einschlieBlich der Vorschlage fiir griinordnerische Festsetzungen im landschaftspla-
nerischen Beitrag.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung im Bebauungsplan
sowie eine Bestandsaufnahme fiir eine Abwagung nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Fiir das Ticona-Ge-
lande besteht "Baurecht". Die Vorschrift des § 1a Abs. 3 BauGB bezieht sich allgemein auf
"Baurecht". Der Ticona Betrieb wurde auf Basis einer immissionschutzrechtlichen Genehmi-
gung betrieben. Nach § 13 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) schlief3t diese Ge-
nehmigung andere &ffentlich-rechtliche Genehmigungen, wie insbesondere die Baugenehmi-
gung, mit ein. Nach der Beurteilung von IUR REALIS Rechtsanwélte ist eine Eingriffs-Aus-
gleichsbilanzierung nur fiir diejenigen Teile des Geltungsbereiches vorzunehmen, flir die
erstmals ein Baurecht geschaffen wird. Dies betrifft die Arrondierungsflache (siehe Kapitel
6.2 zum Anderungsverfahren RegFNP) sowie den Bereich der Zufahrt von der ehemaligen
BundesstraBe B43 zu dem Ticona-Gelande. Nach § 1a Abs. 3 BauGB bezieht sich ein beste-
hendes Baurecht ausschlieBlich auf die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Die spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung handelt den aktuellen Bestand von artenschutzrechtlich
relevanten Tier- und Pflanzenarten ab.

Hinweis: Die vollsténdige rechtliche Stellungnahme der Kanzlei IUR REALIS Rechisanwélte
ist dieser Begriindung als Anlage beigefligt (siehe Anlage 5).

9.1.2.1 Kompensationsmafnahmen

Nachfolgende KompensationsmaBnahmen sind innerhalb des Geltungsbereiches vorgese-
hen:

- Im Bereich der Baufelder ist eine Begriinung von 20 % vorgesehen. 10 % der Begrinung
erfolgen durch Gehdlzpflanzungen und 10 % durch die Anlage von Grinflachen.

— Im Bereich der Zufahrt von der ehemaligen B43 zum Ticona-Gelénde ist eine Grin-
landansaat vorgesehen.

Der Eingriff in die genannten Biotopstrukturen kann nur in geringem Umfang durch die aufge-

filhrten AusgleichsmaBnahmen auf den Baufeldern im Geltungsbereich kompensiert werden.

Der bei Beriicksichtigung der MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches ermittelte Kom-

pensationsbedarf umfasst 640.051 Wertpunkte. Die Eingriffe innerhalb des Vorhabengebie-
_tes werden somit erst durch die im Folgenden dargestellten MaBnahmen ausgeglichen:
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Der verbleibende Ausgleichsbedarf ist durch die Entwicklung von MaBnahmenflachen fir
Zauneidechse und Heidelerche (MaBnahme "ZH"), Zauneidechsen (MaBnahme "Z") sowie
Kreuzkrdte und Flussregenpfeifer (MaBnahme "KF") innerhalb des Geltungsbereiches vorge-
sehen. Die CEF-MaBnahmenflachen dienen als Lebensraum fiir artenschutzrechtlich rele-
vante Tierarten, die im Fachbeitrag zum Artenschutz behandelt werden. Fiir die Arten Kreuz-
kréte und Flussregenpfeifer, Zauneidechse und Heidelerche werden geeignete MaBnahmen
genannt, die die 6kologischen Funktionen der beeintréchtigten Lebensstétien weiterhin ge-
wéahrleisten.

Des Weiteren ist ein forstrechtlicher Ausgleich flir Eingriffe in Waldflachen entsprechend der
aktuellen Forsteinrichtung der Fraport AG mit Stichtag 1.1.2014 sowie die Arrondierungsfla-
che zu erbringen. Hierfiir wird eine Ersatzaufforstung im Bereich ,Hohenaue" bei Trebur, die
bereits von der Fraport AG umgesetzt wurde, herangezogen (siehe Kapitel 13.3). Die Flache
ist in dem Okokonto "Hohenaue" aufgefiihrt. Das Okokonto wird bei der Oberen Naturschutz-
behérde beim RP Darmstadt gefiihrt und der entsprechende Bedarf wird aus diesem abge-
bucht. Auch diese Fléche wird zur Kompensation des verbleibenden Kompensationsbedarfs
herangezogen.

Nach der Ermittlung der Eingriffs-Ausgleichsbilanz nach der Kompensationsverordnung - KV
ist der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen unter Berlicksichtigung der MaBnahmen-
flachen "Kreuzkréte und Flussregenpfeifer”, "Zauneidechse und Heidelerche" und "Zaun-
eidechse" und unter Beriicksichtigung der Ersatzaufforstung fiir den forstrechtlichen Aus-
gleich vollstandig kompensiett.

9.1.2.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Zusammenfassend lassen sich geméB Landschaftsplanerischem Beitrag nachfolgende Aus-
wirkungen auf die betrachteten Schutzglter als Eingriffe in Natur und Landschaft benennen:

Schutzgut Auswertung der verbleibenden Eingriffe

Boden Keine erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigungen

Wasserhaushalt Keine erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigungen

Klima Keine erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigungen

Tiere und Pflanzen |Die Kompensation des Ausgleichbedarfs erfolgt durch die Ent-
wicklung der CEF-MaBnahmenflachen "Kreuzkrdte und Flussre-
genpfeifer", "Zauneidechse und Heidelerche", "Zauneidechse" so-
wie den forstrechtlichen Ausgleich, Ersatzaufforstung im Bereich
,Hohenaue“ bei Trebur, Fraport AG, gefihrt im Okokonto "Hohen-
aue", Obere Naturschutzbehérde, RP Darmstadt.

Landschaftsbild Keine erheblichen oder nachteiligen Beeintréchtigungen
und Erholung

Tabelle: Schuizgutbezogene Auswertung der Eingriffe

Seite 26 von 55




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1/2012 ,Ehemaliges Ticona-Gelénde*

Keine erheblichen oder nachteiligen Beeintrachtigungen sind des Weiteren fiir die im Rah-
men des Umweltberichtes betrachteten Schutzgiiter Mensch sowie Kultur- und Sachgliter zu
nennen.

9.1.2.3 Forstrechtlicher Ausgleich

Entsprechend der aktuellen Forsteinrichtung der Fraport AG mit Stichtag 1.1.2014 sind die
Kiefern westlich des Geb. 700 als Abt. 23.1 erfasst (Kiefer, 60 Jahre). Nicht der gesamte
Waldbestand liegt innerhalb des Vorhabensbereiches. Fiir die Waldflachen ist unabhangig
von bestehenden Baurecht ein forstrechtlicher Ausgleich bzw. eine flaichengleiche Ersatzauf-
forstung nach § 12 Abs. 4 HWaldG zu erbringen. Hinweis zur Arrondierungsflache (siehe Ka-
pitel 6.2 zum Anderungsverfahren RegFNP): Vor der Anderung des regionalen Fléchennut-
zungsplans war die Arrondierungsflache unabhéngig von den tatséchliche ortlichen Bege-
benheiten als ,Wald/ Bestand* eingestuft. Die Arrondierungsflache ist laut Forsteinrichiungs-
karte (aktuelle Forsteinrichtung der Fraport AG mit Stichtag 01.01.2014) nicht als Wald ein-
gestuft.

Im Bereich der Arrondierungsfléche hat sich eine hochwiichsige bzw. mehrjéhrige, ausdau-
ernde Ruderalflur (Typ-Nr. 09.210 B, 39 Wertpunkte je m?) entwickelt. Die Flache wird nicht
genutzt und liegt brach. Zwischenzeitlich befindet sich teilweise Gehdlzaufwuchs mit jinge-
rem Birkenaufwuchs auf der Flache. Auf der Flache wurden Ruderal- bzw. Pionierarten wie
die Konigskerze (Verbascum spec.), Brombeeraufwuchs (Rubus spec.), Johanniskraut (Hy-
pericum perforatum) oder Kamille (Matricaria chamomilla) erfasst.

Eur die Flachen der Arrondierungsfliache ist ein forstrechtlicher Ausgleich bzw. eine flachen-
gleiche Ersatzaufforstung nach § 12 Abs. 4 HWaldG zu erbringen.

Fiir die oben beschriebenen Ausgleichserfordernisse wird eine Flache von ca. 1,02 ha respek-
tive 1,35 ha gleich insgesamt 2,37 ha beansprucht. Von der Fraport AG wurde eine Ersatzauf-
forstung im Bereich ,Hohenaue" bei Trebur bereits umgesetzt. Die Aufforstungsflachen sind
im Okokonto "Hohenaue" bei der Oberen Naturschutzbehorde des RP Darmstadt gefiihrt. Die
benétigte Flache fir die Ersatzaufforstung wird aus diesem Okokonto abgebucht und in die
Flachenbilanz fur den forstrechtlichen Ausgleich eingestellt.

9.1.3 Kartierbericht 2016

Da die urspriinglich fiir das vorliegende Bebauungsplanverfahren erhobenen Daten zum
GroRteil aus dem Jahr 2010 und friiher stammen, sind die Daten durch Kartierungen
2016 fiir eine artenschutzrechtliche Betrachtung aktualisiert worden. Im Vorfeld zu den
gutachterlichen Leistungen wurde der Vorhabenbereich flachendeckend begangen, um
die aktuelle naturrdumliche Ausstattung und die aktuellen Habitatstrukturen zu erfassen.

Folgende Kartierungen wurden in Abhéngigkeit von den jeweiligen Witterungsbedingun-
gen vorgenommen: Reptilien, Végel, Amphibien (Kreuzkrdte), Fledermausarten, Heu-
schrecken und Tagfalter sowie eine Biotoptypenkartierung.

9.1.3.1 Kartierung Reptilien

Im Zuge der Reptilienkartierungen im Bereich des Ticona-Vorhabens wurden ausschlieBlich
die nach BNatSchG streng geschiiizie Zauneidechsen (Lacerta agilis) und einzelne, nach
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BNatSchG besonders geschiitzte Blindschleichen (Anguis fragilis) nachgewiesen. Im Folgen-
den wird ausschlieBlich Bezug auf die artenschutzrechtlich relevante Zauneidechse genom-
men.

Die Reptilienerfassungen ergaben eine flachendeckende Verbreitung der Zauneidechse auf
dem gesamten Ticona-Gelénde. Insgesamt wurde an den einzelnen Geléndeterminen 68 —
110 Zauneidechsen nachgewiesen. Es wurden sowohl ménnliche als auch weibliche Zau-
neidechsen erfasst. Neben aduiten Tieren wurde eine Vielzahl an subadulten Individuen ge-
funden. Mit dem Reproduktionsnachweis ist von einer stabilen, lokalen, flachendeckenden
Zauneidechsenpopulation auszugehen.

9.1.3.2 Kartierung Végel

Insgesamt wurden im Rahmen der durchgefiihrten Begehungen 36 Vogelarten nachgewie-
sen. Innerhalb des Plangebiets briiten neben allgemein haufigen und im Bestand ungefahr-
deten Arten auch weitere seltenere und gefahrdete Arten.

Hier sind vor allem der Flussregenpfeifer (Charadrius dubius; Rote Liste Deutschland -, Rote
Liste Hessen: 1), die Heidelerche (Lullula arborea; RL Deutschland V, RL Hessen 1) und die
Feldlerche (Allauda arvensis; RL Deutschland 3, RL Hessen V) zu nennen.

Vom Flussregenpfeifer liegen zwei Reviere vor, bei der Feldlerche sind es ca. 10 Reviere
und bei der Heidelerche 3 Reviere.

Als weitere Besonderheiten kénnen die Anwesenheit von Steinschmatzer und Brachpieper
zur Zugzeit gewertet werden.

9.1.3.3 Kartierung Amphibien

Bei der ersten Begehung (30.03.2016) wurden keine Amphibien nachgewiesen. Bei der
zweiten Begehung (10.05.2016) wurden 16 Kreuzkréten dokumentiert (8 Ménnchen, 2 Weib-
chen und 6 subadulte Kreuzkréten) sowie Riickstande von vertrockneten Kaulquappen nach-
gewiesen. Bei der dritten Begehung (31.05.2016) wurden im &stlichen Untersuchungsgebiet
229 Kreuzkrdten und 40 Laichschniire nachgewiesen. Im Untersuchungsbereich westlich der
Bahnstrecke wurden 395 Kreuzkréten und 96 Laichschniire nachgewiesen.

9.1.3.4 Kartierung Fledermause

Der GroRe Abendsegler wurde 11-mal nachgewiesen. Zudem wurden vier Aufnahmen der
Artengruppe Nyctalus zugeordnet und weitere zwei Rufsequenzen dem Ruftyp Nyctaloid.
Aufgrund des zeitlichen und értlichen Zusammenhangs und der Flugweise, ist davon auszu-
gehen, dass es sich bel allen Erfassungen um GroBe Abendsegler handelt.

9.1.3.5 Kartierung Heuschrecken

Auf dem Gelande wurden insgesamt 11 Heuschrecken-Arten nachgewiesen, davon gelten
vier Arten nach der Roten Liste Hessens als geféahrdet und eine Art als stark geféhrdet. Zwei
Arten befinden sich auf der Vorwarnliste der Roten Liste Deutschlands, eine als stark gefahr-
det. Artenschutzrechtlich relevante streng geschiitzte Heuschrecken wurden nicht nachge-
wiesen. :
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Je nach Standort dominieren einerseits die Roesels BeiBschrecke (Mefrioptera roesel), die
Zweifarbige BeiBschrecke (Metrioptera bicolor), die Westliche BeiBschrecke (Platycleis bi-
punctata) und das Griine Heupferd ( Tettigonia viridissima) und andererseits der Braune
Grashpfer (Chorthippus brunneus), der Nachtigall-Grashipfer (Chorthippus biguttuius) und
der Heidegrashupfer (Stenobothrus lineatus). Dariiber hinaus war die Blaufliiglige Odland-
schrecke (Oedipoda caerulescens) anzutreffen, sowie die Waldgrille (Nemobius sylvesiris)
vertreten.

9.1.3.6 Kartierung Tagfalter

Auf dem Gelénde der ehemaligen Ticona-Werke wurden insgesamt 10 Tagfalterarten nach-
gewiesen. Hierbei handelt es sich um weit verbreitete und nach den Roten Listen Deutsch-
lands und Hessens als ungeféahrdet geltende Arten.

Als besonders schiitzenswert gelten nach BNatSchG folgende Arten: Das kleine Wiesenvé-
gelchen (Coenonympha pamphilus), der kleine Feuerfalter (Lycaena phlaeas) und der
Schachbrettfalter (Melanargia galathea). Artenschutzrechtlich relevante streng geschitzte
Tagfalter wurden nicht nachgewiesen.

9.1.3.7 Kartierung Biotoptypen

Im Zuge der Ubersichtsbegehung wurden gefahrdete und artenschutzrechtlich streng ge-
schilizte Pflanzenarten nicht erfasst.

9.1.4 Fachbeitrag Artenschutz

Im Rahmen des "Bebauungsplan Ticona-Gelande" wurde ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag erstellt, der floristische und faunistische Ergebnisse enthalt. Um vor Baubeginn die
artenschutzrechtlichen Verfahrensschritte und MaBnahmen umsetzen zu kdnnen, wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung in Bezug auf die artenschutzrechtlich relevanten
Tier- und Pflanzenarten durchgefiihrt. Es wird beschrieben, inwieweit bei den im Vorhaben-
bereich vorkommenden Arten des Anhangs |V der FFH-RL und europaischen Vogelarten
eine Erflillung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemans § 44 Abs. 1i.V. m. Abs.
5 BNatSchG zu erwarten und zu bewaltigen ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde werden nicht ausgeldst.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbetrach-
tung beriicksichtigt.

Die Kompensation des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs ist durch die Entwicklung
von CEF-MaBnahmenflachen flir Zauneidechse und Heidelerche (MaBnahme "ZH"), Zau-
neidechsen (MaBnahme "Z") sowie Kreuzkréte und Flussregenpfeifer (MaBnahme "KF") ge-
maR artenschutzrechtlichen Fachbeitrag innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehen. Die
MaBnahmenflachen dienen als Lebensraum fir artenschutzrechtlich relevante Tierarten.
Durch die MaBnahmen werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden.

Des Weiteren ist ein forstrechtlicher Ausgleich fiir Eingriffe in Waldflachen entsprechend der
aktuelle Forsteinrichtung der Fraport AG mit Stichtag 1.1.2014 zu erbringen. Hierfir wird eine
Ersatzaufforstung im Bereich ,Hohenaue“ bei Trebur, die bereits von der Fraport AG umge-
setzt wurde, herangezogen. Die Flache ist in dem Okokonto "Hohenaue" aufgefiihrt. Das
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Okokonto wird bei der Oberen Naturschutzbehorde beim RP Darmstadt gefiihrt und der ent-
sprechende Bedarf wird aus diesem abgebucht. Auch diese Flache wird zur Kompensation
des verbleibenden Kompensationsbedarfs herangezogen.

Innerhalb des Vorhabengebietes werden fiir die Arten Kreuzkréte und Flussregenpfeifer, Zau-
neidechse und Heidelerche geeignete MaBnahmenfldchen entwickelt, die die 6kologischen
Funktionen der beeintrachtigten Lebensstétten weiterhin gewéahrleisten.

Die MaBnahmen sind vor Eintritt des Eingriffs umzusetzen. Durch die vorgezogene Aus-
gleichs-MaBnahmen (CEF-MaBnahme, continuous ecological functionality-measure) wird die
okologische Funktion gewéahrleistet. KompensationsmaBnahmen im Rahmen von anderen
Vorhaben werden nicht {iberplant bzw. in Anspruch genommen. Dadurch stehen fiir be-
troffene Tierarten zeithah mdégliche Ersatzlebensraume zur Verfligung, die besiedelt werden
kénnen.

Unmittelbar vor den Abrissarbeiten bzw. der Baufeldfreimachung werden die Flachen noch-
mals begangen, um ein mdgliches Tiervorkommen auszuschlieBen.

Um die fachgerechte Umsetzung und Erhaltung der MaBnahmen sicherzustellen, wird die
Umsetzung des Vorhabens durch eine qualifizierte Okologische Baubegleitung aus den
Fachrichtungen Biologie, Landespflege, Geodkologie oder vergleichbarer Studiengénge be-
gleitet.

Die Umsetzung der ArtenschutzmaBnahmen wird durch ein 5-Jahriges Monitoring auf ihre
Wirksamkeit Gberwacht und geprift. Ggf. kénnen in diesem Rahmen Nachbesserungs- bzw.
Gegensteuerungsmafinahmen festgelegt werden.

- CEF-MaBnahmenflache "Kreuzkrote und Flussregenpfeifer” (MaBnahme "KF")
Fiir die Kreuzkréte ist ein Lebensraum aus warmen, offenen Flachen mit trockenen,
sandigen Bdéden und kaum bewachsenen Flach- und Kleingewéssern zu entwickeln.
Gel&ndemodellierungen zur Anlage von unterschiedlich tiefen, wechselfeuchten Be-
reichen sind auf bis zu 60% der Flachen durch Bodenabtrag durchzufiihren. Der Bo-
den ist hier zu verdichten. Die Fldchen werden der Sukzession (berlassen. In die-
sem Bereich sind zusatizlich fiir die erfassten Flussregenpfeifer in trockenen Berei-
chen Schotterflachen als Brutplatz anzulegen. Die Flachen werden der Sukzession
Uberlassen.

Der Biotopkomplex ist dauerhaft zu unterhalten und langfristig offen zu halten (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

- CEF-MaBnahmenflache "Zauneidechse und Heidelerche" (MaBnahme "ZH")

Fur die Zauneidechsen und die Heidelerche werden llickenhaft bewachsene Flichen
durch Sukzession entwickelt. Mindestens 70% der Flache sollen frei von Geblischen
oder Gehdlzen sein. Fir die Zauneidechse sind Habitatelemente in Form von Stein-
riegeln, Sandlinsen, Totholzhaufen, Wurzelstubben und niedrigwlichsigen, einheimi-
schen, standortgerechten Strauchern entsprechend Vorschlagsliste A anzulegen.

Der Biotopkomplex ist dauerhaft zu unterhalten und langfristig offen zu halten (§ 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

- CEF-MaBnahmenflache "Zauneidechse" (MaBnahme "Z")

Fir die Zauneidechsen werden llUckenhaft bewachsene Fliachen durch Sukzession
entwickelt. Mindestens 70% der Flache sollen frei von Geblischen oder Gehélzen sein.
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