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1 Erfordernis der Planung  

1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung 

Das Gewerbegebiet Süd umfasst rund 50 ha und entstand ab 1963 vor dem Hintergrund des 

industriellen Aufschwungs. Begünstigt wurde diese Entwicklung durch die strategisch gute 

Lage Eschborns zum Flughafen Rhein-Main und zu wichtigen Autobahnnetzen sowie die zent-

rale Lage der Stadt in der Bundesrepublik. Das Gewerbegebiet Süd steht als historisch erste 

Entwicklung in einer Reihe mehrerer prägender Gewerbegebiete in Eschborn. Es sticht zudem 

durch seine markante Skyline als Markenzeichen der Stadt heraus und bildet heute eines der 

wichtigsten Wirtschaftszentren der gesamten Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main. 

 

Derzeit befindet sich auf dem Grundstück eines der höchsten Bürogebäude des Gewerbege-

bietes Eschborn Süd, das sogenannte „Technologische Zentrum – TZE“ und seine Nebenge-

bäude. Das 20-geschossige Hochhaus aus dem Jahr 1973 hat eine Höhe von rund 89 Metern. 

Das TZE wird von der Deutsche Bank AG als Bürogebäude genutzt. Die Gebäude werden 

mindestens bis Ende 2024 in Betrieb sein. Nach Mietende ist die Neubebauung des Projekt-

grundstücks möglich. 

 

Die aktuelle GFZ von 2,4 für das gesamte Gebiet soll hierbei beibehalten werden. 

1.2 Planverfahren 

Der Bebauungsplan wird gemäß § 2 Abs. 1 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) als 

Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Da es sich um eine Innenentwicklung zur 

Wiedernutzung brachgefallener Flächen handelt und der Bebauungsplan weder mit erhebli-

chen Umweltauswirkungen verbunden ist, noch UVP-pflichtige Vorhaben vorbereitet oder 

FFH- und Vogelschutzgebiete tangiert, erfolgt die Aufstellung im beschleunigten Verfahren 

gemäß § 13a BauGB. Allerdings ist die Durchführung im beschleunigten Verfahren an ver-

schiedene Kriterien gebunden. Zum einen muss die festzusetzende Grundfläche unterhalb 

von 70.000 qm liegen, die in § 13a Abs. 1BauGB als maximaler Schwellenwert definiert sind. 

Zum anderen muss ab einer Grundfläche von 20.000 qm eine Vorprüfung des Einzelfalls 

durchgeführt werden, um zu belegen, dass durch den Bebauungsplan voraussichtlich keine 

Auswirkungen auf umweltrelevante Belange zu erwarten sind. Da eine mögliche Grundfläche 

für das Grundstück gemäß § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit ca. 27.000 qm 

zwischen 20.000 qm und 70.000 qm liegt, ist für das Vorhaben die Vorprüfung des Einzelfalls 

im Geltungsbereich durchzuführen. 
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Bei der allgemeinen Vorprüfung handelt es sich um eine überschlägige Prüfung, ob das Vor-

haben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Die umweltrelevanten Be-

lange der Planung wurden gemäß Anlage 2 BauGB aufgeführt und eine Einschätzung zu den 

mit der Planung einhergehenden Umweltauswirkungen, insbesondere in Hinblick auf erheblich 

nachteilige Umweltauswirkungen, vorgenommen. 

 

Unter Beteiligung der zuständigen Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange kam 

die Vorprüfung des Einzelfalls zu dem Ergebnis, dass von der Aufstellung des Bebauungs-

plans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und das be-

schleunigte Verfahren durchgeführt werden kann. Die Vorprüfung des Einzelfalls zum Bebau-

ungsplan Nr. 261 „Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ der Stadt Eschborn ist als Anlage beigefügt. 

 

Es wird darauf hingewiesen, dass gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Satz 1 BauGB im 

Bebauungsplanverfahren von der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden 

gemäß § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB, der Umweltprüfung, dem Umweltbericht, der 

Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind sowie der zusammen-

fassenden Erklärung abgesehen wird. 

 

Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB 

Am 21.07.2022 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eschborn die Aufstel-

lung Bebauungsplans Nr. 261 „Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ beschlossen. 

2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs 

Das Gewerbegebiet Eschborn Süd grenzt direkt an die westliche Stadtgrenze von Frankfurt 

am Main und umfasst ca. 50 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 261 „Alfred-

Herrhausen-Allee 16-24“ liegt im südlichen Teil des Gewerbegebiets Eschborn Süd und wird 

im Nord-Osten durch die Alfred-Herrhausen-Allee und im Süd-Osten durch die Elisabethen-

straße und die Gemarkung Frankfurt am Main begrenzt. Im Süd-Westen grenzen die Flurstü-

cke 38/1 und 39/2 unmittelbar an. Im Nord-Westen befindet sich der Geltungsbereich des in 

Bebauungsplans Nr. 256 „Frankfurter Straße/ Alfred-Herrhausen-Allee“. 
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets in der Stadt, Plangebiet rot umrandet, ohne Maßstab (Grundlage: Geoportal Hessen 2022) 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 261 „Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ 

umfasst in der Gemarkung Eschborn in der Flur 33 das Flurstück 45/2. Er weist eine Größe 

von ca. 3 ha auf. 

 

Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs Nr. 261 „Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ – Quelle: Stadt Eschborn 
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3 Planungsbindungen 

3.1 Planungsrechtliche Vorgaben  

3.1.1 Regionaler Flächennutzungsplan 

Der Regionale Flächennutzungsplan (RegFNP), in Kraft getreten am 17.10.2011, stellt das 

Planungsgebiet als Fläche für Gewerbe im Bestand dar. Die angrenzenden Flächen sind eben-

falls als Gewerbeflächen kategorisiert. Der südöstlich angrenzende Bereich in der Frankfurter 

Gemarkung ist als Reservefläche für gewerbliche Bebauung und als Gewerbefläche in Pla-

nung markiert.  

 

Der Bebauungsplan ist gemäß § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst 

und gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des gültigen Flächennutzungsplans ent-

wickelt. 

 

Abbildung 3: Auszug aus dem regionalen Flächennutzungsplan, Plangebiet rot umrandet, ohne Maßstab – Quelle: Regionalver-

band FrankfurtRheinMain 

3.1.2 Landschaftsplan 

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB legt fest, dass bei der Aufstellung von Bauleitplänen die Darstellungen 

von Landschaftsplänen berücksichtigt werden müssen. 

 

Der Landschaftsplan nach Hessischem Naturschutzgesetz, alte Fassung, ist für das Gebiet 

des ehemaligen Umlandverbandes Frankfurt (UVF) vom UVF aufgestellt und von der 
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Gemeindekammer am 13. Dezember 2000 beschlossen worden. Die Obere Naturschutzbe-

hörde hat den Landschaftsplan mit Schreiben vom 21. März 2001 genehmigt.  

 

Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan UVF 2001, Plangebiet rot umrandet, ohne Maßstab – Quelle:  Regionalverband 

FrankfurtRheinMain 

Der Landschaftsplan bestimmt für das Plangebiet das Ziel, den Grad der Begrünung zu 

erhöhen sowie die bereits bestehende Durchgrünung zu erhalten. 

3.1.3 Bebauungspläne 

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 08.09.1976 rechtsverbindlichen Be-

bauungsplans Nr. 110 „Gewerbegebiet Süd“. Ziel dieses Bebauungsplans war die planungs-

rechtliche Sicherung des Gewerbegebietes Süd. Der Bebauungsplan setzt demnach Gewer-

begebiete fest. Im Plangebiet sind ausnahmsweise maximal 22 Geschosse zulässig. Die zu-

lässige GRZ beträgt 0,8 und die zulässige GFZ 2,4. 

 

Des Weiteren befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 110 der Bebauungs-

plan Nr. 256 „Frankfurter Straße/ Alfred-Herrhausen-Allee“, dessen Ziele es sind das Angebot 

zeitgemäßer Gewerbebetriebsflächen unter stetigen Wandlungs- und Erneuerungsprozessen 

zu erhalten und die Neuerrichtung von Gebäuden mit gewerblicher Nutzung zu schaffen. 
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Abbildung 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 110, Plangebiet rot umrandet, ohne Maßstab – Quelle: Stadt Eschborn 

3.2 Weitere Rechtsgrundlagen und sonstige relevante Planungen 

3.2.1 Städtebauliche Entwicklungskonzepte (gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) 

Masterplan Eschborn 2030+ 

Der Masterplan Eschborn 2030+ enthält ein umfangreiches Konzept aus Leitbildern und kon-

kreten Handlungsmaßnahmen. Die insgesamt fünf Gewerbegebiete sind wichtige Wirtschafts-

standorte und Aushängeschilder der Stadt Eschborn, vor allem das Gewerbegebiet Süd. Somit 

beschäftigt sich der Masterplan neben weiteren definierten Themenfeldern auch mit dem 

Thema Gewerbe und Handel, Mobilität und Verkehr, Öffentlicher Raum und Stadtgestalt sowie 

Wirtschaft und Arbeiten. 

3.2.2 Schutzgebiete 

Schutzgebiete oder geschützte Flächen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes 

(BNatSchG) in Verbindung mit dem Hessischen Ausführungsgesetzes zum Bundesnatur-

schutzgesetzes (HAGBNatSchG) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhan-

den. Des Weiteren befinden sich innerhalb des Geltungsbereichs keine Schutzgebiete nach 
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der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (Richtlinie 92/43/EWG) oder der Vogelschutzrichtlinie 

(Richtlinie 79/409/EWG). 

 

Eschborn liegt im Naturpark Taunus, dem zweitgrößten Naturpark Hessens, der sich nord-

westlich von Frankfurt erstreckt. Er umfasst den Hochtaunuskreis, den Main-Taunus-Kreis, 

den Wetteraukreis, den Lahn-Dill-Kreis, den Landkreis Limburg-Weilburg und den Landkreis 

Gießen. Im Plangebiet befinden sich keine Wasserschutzgebiete. In unmittelbarer Nähe ist ein 

Wasserschutzgebiet der Schutzzone IIIA, das den Schutz vor weitreichenden Beeinträchtigun-

gen gewährleisten soll und das Einzugsgebiet einer Wassergewinnungsanlage umfasst. Wei-

ter westlich, hinter dem Gewerbegebiet Camp Phönix Park, befindet sich das Arboretum Main-

Taunus, dass ein Areal aus Wald, naturnaher Landwirtschaft und Flächen für Naturschutz bil-

det und einst als Ausgleichsfläche für die Erweiterung des Frankfurter Flughafens diente. 

3.2.3 Denkmalschutz 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmäler vorhanden. 

3.2.4 Altlasten 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine Kenntnisse zu vorhandenen Altlasten, 

Altflächen oder Flächen, deren Böden erheblich mit umweltgefährdeten Stoffen belastet sind. 

3.2.5 Kampfmittel 

Im Plangebiet ist keine Kampfmitteluntersuchung vorgenommen worden. Daher können nach 

derzeitigem Verfahrensstand keine Aussagen zu Kampfmitteln vorgenommen werden. Das 

Thema Kampfmittelsondierung wird im Verlauf des Bauantragverfahrens mit dem Regierungs-

präsidium Darmstadt (Kampfmittelräumdienst des Landes Hessen) besprochen. 

3.2.6 Stellplatzsatzung 

Die Stellplatz- und Ablösesatzung in der Fassung des III. Nachtrags vom 02.03.2023 regelt 

die Stellplatzpflicht sowie Gestaltung, Größe, Zahl der Stellplätze oder Garagen und Abstell-

plätze für Fahrräder und die Ablösung der Stellplätze für Kraftfahrzeuge. Die Anzahl der not-

wendig herzustellenden Stellplätze ergibt sich aus der Anlage der Stellplatzsatzung. Zudem 

sind Abstellplätze für Fahrräder in ausreichender Zahl und Größe auf dem Baugrundstück her-

zustellen. 
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3.2.7 Lärmkartierung  

Die Lärmkartierung des Hessischen Landesamtes für Naturschutz, Umwelt und Geologie 

(HLNUG) aus dem Jahr 2017 lässt erkennen, dass das Plangebiet von Verkehrslärm betroffen 

ist. Die höchste Lärmbelastung geht von der Autobahn A66 in südöstlicher Richtung aus, die 

vor allem tagsüber auf das untere Drittel des Projektgebiets abstrahlt. Hier entsteht tagsüber 

ein Lärmpegel von 60 – 70 dB(A), nachts von 55 – 60 dB(A). An den straßenabgewandten 

Seiten im nordwestlichen Grundstücksbereich herrscht tagsüber ein Lärmpegel zwischen 55 

und 60 dB(A), nachts zwischen 45 und 55 dB(A). 

 

Abbildung 6: Auszug aus der Lärmkartierung 2017, Straßenlärm in dB(A) am Tag (oben) in der Nacht (unten), Plangebiet rot 

umrandet, ohne Maßstab – Quelle: Lärmviewer Hessen, HLNUG 

Die schalltechnischen Orientierungswerte für Verkehrslärm nach DIN 18005, Schallschutz im 

Städtebau, betragen für Gewerbegebiete tagsüber 65 dB(A) und nachts 55 dB(A). In den süd-

östlichen Bereichen des Plangebiets werden diese Werte erreicht und teilweise mit Angaben 

von tagsüber bis 70 dB(A) und nachts bis 60 dB(A) leicht überschritten. 
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4 Bestand, städtebauliche Situation des Plangebietes 

4.1 Städtebauliche Struktur und Nutzungen 

Das Gewerbegebiet Süd wird im Norden begrenzt durch die L3005, im Osten durch die 

Bahntrasse. Im Süden wird das Gebiet durch die Autobahn A66 umschlossen, welche zudem 

die Anbindung des Gewerbegebiets an die regionalen Individualverkehrsstrukturen gewähr-

leistet. Südlich des Eschborner Dreiecks befindet sich ein Wohngebiet mit einer drei- bis fünf-

geschossigen Bebauung des Frankfurter Stadtviertels Sossenheim, welches einen hohen 

Grünflächenanteil aufweist. In weiterer Entfernung westlich der Sossenheimer Straße sind Ge-

werbebetriebe ansässig. Westlich des Gewerbegebietes Eschborn Süd grenzen das Naher-

holungsgebiet Rinderwiesen, der Freizeitpark Unterwiesen im Osten und der Regionalpark 

Arboretum Main-Taunus-Eschborn an.  

 

Das Gewerbegebiet ist stark geprägt von Bürogebäuden und Handelshäusern; teilweise finden 

sich Gebäude mit Übernachtungsbetrieben. Demnach ist auch das vom Geltungsbereich des 

Bebauungsplans Nr. 261 umfasste Grundstück vorwiegend von Bürogebäuden umgeben. 

Südlich des Geländes befindet sich zudem eine landwirtschaftlich genutzte Fläche, welche an 

das Eschborner Dreieck und die A66 im Süden grenzt. Für dieses Gebiet ist der rechtsver-

bindliche Bebauungsplan Nr. B341 Ä der Stadt Frankfurt am Main gültig, der ebenfalls Gewer-

benutzung ausweist. 

 

Auf dem rund 3 ha großen Plangebiet befindet sich mit dem Technologischen Zentrum (TZE) 

eines der höchsten Bürogebäude des Gewerbegebietes Eschborn Süd. Zudem gibt es kleinere 

Nebengebäude. Das 20-geschossige Hochhaus aus dem Jahr 1973 hat eine Höhe von rund 

89 Metern. Gegenüberliegend der Alfred-Herrhausen-Alle steht ein Bürogebäude mit 23 Ge-

schossen. Die süd-westlich angrenzenden Gebäude verfügen je über 8 Geschosse. Auf dem 

nord-östlich angrenzenden Gelände befinden sich Gebäude mit maximal 5 bis 8 Geschossen. 

4.2 Topografie 

Das Plangebiet weist eine weitgehend ebene Fläche auf. Die südlich angrenzende Elisabe-

thenstraße liegt leicht erhöht.  

4.3 Verkehrserschließung 

Das Plangebiet ist an das regionale und überregionale Verkehrsnetz angebunden. Das Esch-

borner Dreieck und das Frankfurter Nordwestkreuz schließen das Gebiet über die Autobahnen 

A66 und A5 an. Die L3005 dient als Verbindung in Richtung nördlich gelegenen Taunus. 
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Innerhalb des Gewerbegebiets liegt es zentral an den Hauptverkehrsachsen und wird über die 

Alfred-Herrhausen-Allee im Nord-Osten und Elisabethenstraße im Süden erschlossen. Östlich 

ist der Bahnhof Eschborn Süd in fußläufiger Nähe zu erreichen, der mit den S-Bahnlinien S3 

und S4 angefahren wird. Hier befindet sich ein kostenfreies P+R Parkdeck. Durch die S-Bahn-

Station ist das Gewerbegebiet über den Frankfurter Hauptbahnhof in Richtung Darmstadt und 

Langen sowie Richtung Taunus angebunden. Die Frankfurter Innenstadt ist in nur 15 Minuten 

mit dem ÖPNV zu erreichen. 

 

Als Erweiterung des bestehenden Schienenverkehrsnetzes entsteht derzeit die Regionaltan-

gente West (RTW). Die westlich von Frankfurt verlaufende Verbindung schafft eine neue Di-

rektverbindung zwischen Hochtaunuskreis, Main-Taunus-Kreis, Frankfurt Höchst, dem Frank-

furter Flughafen und dem Kreis Offenbach. Auch Eschborn Süd ist auf dieser Route mit zwei 

Haltepunkten geplant. Zudem fahren mehrere Buslinien das Gewebegebiet an. Die Linien 56, 

zwischen Eschborn Südbahnhof und Rödelheim, sowie M55, zwischen Rödelheim und Sind-

lingen, halten nur wenige Meter vom Plangebiet entfernt. Eine weitere nahegelegene Bushal-

testelle befindet sich an der Frankfurter Straße mit der Linie 252, die zwischen Eschborn Süd-

bahnhof und Oberursel Bahnhof verkehrt. Etwas weiter entfernt, an der Sossenheimer Straße, 

halten die Linie 58, die zwischen Eschborn West und dem Frankfurter Flughafen verkehrt, 

sowie die Linie 810, zwischen Schwalbach und Hofheim. 

 

Auch für den überregionalen Radverkehr ist die Erschließung von Eschborn Süd über den 

Radschnellweg Frankfurt – Vordertaunus (FRM5), der von Friedrichsdorf, über Bad Homburg 

v. d. Höhe, Oberursel (Taunus), Steinbach (Taunus) und schließlich Eschborn in die Frankfur-

ter Innenstadt führt, in Planung. Ein weiterer Radschnellweg zwischen Eschborn und Bad 

Soden (FRM4) befindet sich derzeit in einer Machbarkeitsstudie, mit dem Ziel das regionale 

Radverkehrsnetz im Westen zu erweitern. Auch innerstädtisch führt die Radwegeerschließung 

durch das Gewerbegebiet Süd. 

 

Mit der Mainova Ladestation für Elektrofahrzeuge an der Frankfurter Straße sind im Gewerbe-

gebiet insgesamt vier öffentlich zugängliche Ladeplätze vorhanden. Car-Sharing Angebote 

existieren noch nicht. Der nächstgelegene Car-Sharing Parkplatz befindet sich nördlich in der 

Eschborner Innenstadt oder in Frankfurt Rödelheim. 
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Abbildung 7: Auszug aus Radwegenetzkarte des Regionalverbands FrankfurtRheinMain, Plangebiet rot umrandet, ohne Maßstab 

– Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain 

4.4 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung 

Der Standort ist voll erschlossen. Alle Medien befinden sich in den umliegenden Straßenver-

kehrsflächen. Diese Einrichtungen sind ausreichend um die technische Erschließung des 

Plangebietes zu gewährleisten. 

4.5 Nahversorgung, soziale Infrastruktur 

Im Gewerbegebiet Süd sind zahlreiche Gastronomiebetriebe ansässig. Es besteht ein Lebens-

mitteleinzelhandel, der vom Plangebiet aus innerhalb von vier Minuten zu Fuß zu erreichen 

ist. Weiterer Einzelhandel ist im Gebiet nicht vorhanden, sondern in Form von großflächigen 

Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet Camp Phönix Park, gegenüberliegend der Sossen-

heimer Straße, angesiedelt. Diese sind fußläufig in 15 bis 20 Minuten zu erreichen. Des Wei-

teren befinden sich im Gewerbegebiet Süd verschiedene Arztpraxen. Außerdem sind zwei 

Kindertagesstätten (Little rocket TfK und Zwergenburg), ein Fitnessstudio und ein Sportzent-

rum vorhanden. Die private Deutsche Hochschule für Prävention und Gesundheitsmanage-

ment sowie die BSA-Akademie für Prävention, Fitness und Gesundheit haben ebenfalls einen 

Standort im Gebiet. 

 

Nördlich des Gewerbegebiets Süd befindet sich die Eschborner Innenstadt, die fußläufig ca. 

20 Minuten oder eine S-Bahn Haltestelle entfernt ist. 
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4.6 Natur und Landschaft 

Das Plangebiet ist vorwiegend durch Betonsteinpflaster- und Betondecken versiegelt. Verein-

zelte Baumpflanzungen finden sich entlang der Alfred-Herrhausen-Allee. Ein Oberflächenge-

wässer oder großflächige Grünanlagen sind nicht vorhanden. 

4.7 Eigentumsverhältnisse 

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der OFB Sechste PE GmbH & Co. KG. 

5 Planungsalternativen 

Mit Blick auf die Zielsetzung des Bebauungsplans, die planungsrechtlichen Voraussetzungen 

für ein Gewerbegebiet zu schaffen, bestehen im Gewerbegebiet Süd keine Alternativen. Da 

es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, werden keine zusätzlichen 

Flächen verbraucht. 

6 Betrachtung der konkurrierenden Belange 

Ziel des Bebauungsplans ist es gemäß § 1 Abs. 6 BauGB, ein ausgewogenes Verhältnis der 

zu berücksichtigenden Einzelbelange herzustellen. Dabei können bei einzelnen Belangen Be-

einträchtigungen entstehen, welche jedoch durch Verbesserungen bei anderen Belangen wie-

der ausgeglichen werden. 

6.1 Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-

hältnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevölkerung 

Für die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse und die Si-

cherheit der Wohn- und Arbeitsbevölkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind nach § 136 Abs. 3 

Nr. 1 BauGB insbesondere die Belichtung, Besonnung und Belüftung der Wohnungen und 

Arbeitsstätten, die bauliche Beschaffenheit von Gebäuden, Wohnungen und Arbeitsstätten, 

die Zugänglichkeit der Grundstücke, die Nutzung nach Art, Maß und Zustand von Bedeutung. 

 

Lufthygiene 

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes in der Metropolregion FrankfurtRheinMain kann 

grundsätzlich von einer Beeinträchtigung der Luftqualität ausgegangen werden. Das durch die 

Neuaufstellung des Bebauungsplans ausgelöste Verkehrsaufkommen wird jedoch keinen we-

sentlichen Einfluss auf eine Verschlechterung der Luftqualität im Vergleich zum derzeitigen 

Zustand haben. 
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Schallschutz 

Die im Rahmen der Planung der RTW erstellte schwingungs- und schalltechnische Untersu-

chung wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans betrachtet. Es kann davon ausgegan-

gen werden, dass durch den Neubau der Trasse mit einer Erhöhung der Geräuscheinwirkun-

gen um 0,2 bis 5,1 dB(A) tagsüber und 0,6 bis 8,4 dB(A) nachts zu rechnen ist. Da es sich um 

einen Gewerbestandort handelt ist die Erhöhung der Geräuschimmissionen nicht als bedenk-

lich zu bewerten (vgl. Regionaltangente West Planfeststellungsabschnitt Nord Anlage 20.4a 

neu: Ermittlung der Gesamtverkehrslärmimmissionen aus dem öffentlichen Straßen- und 

Schienenverkehr, 05.06.2020). 

Eine Belastung des Plangebietes durch Lärmimmissionen aus der Umgebung ist durch den 

Straßenverkehr auf der Alfred-Herrhausen-Allee und der Elisabethenstraße gegeben. Die Lär-

mimmissionen aus dem Plangebiet durch die geplante Bebauung werden sich nicht erheblich 

vergrößern. Im Planverfahren wird die bereits zulässige Geschossflächenzahl von 2,4 für den 

gesamten Geltungsbereich nicht überschritten. Dieser Parameter geht aus dem alten Bebau-

ungsplan Nr. 110 hervor. Zudem ist seit der COVID-19 Pandemie eine Veränderung im Mobi-

litätsverhalten und ein Anstieg des Arbeitens im Homeoffice zu verzeichnen. Das Kfz-Ver-

kehrsaufkommen während der Hauptverkehrszeiten könnte sich in der Folge gegenüber den 

bisherigen Prognosen reduzieren (vgl. Stellungnahme Verkehrliche Auswirkungen des Vorha-

bens TZE in Eschborn, Zentrum für integrierte Verkehrssysteme (ZIV), 12.06.2023). Die durch 

das Bebauungsplanverfahren Nr. 261 ausgelösten Verkehrsströme sind in einem mit dem Be-

stand vergleichbaren Ausmaß zu erwarten. Im Planungsgebiet sind keine Festsetzungen zu 

Maßnahmen des passiven Schallschutzes notwendig, da die Anforderungen im nachgeschal-

teten Baugenehmigungsverfahren zu berücksichtigen sind. 

 

Belichtung und Belüftung 

Die gemäß BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte der GFZ von 2,4 und der GRZ von 0,8 

werden berücksichtigt. Lediglich durch Nebenanlagen, Zufahrten und Tiefgaragen darf die 

GRZ geringfügig bis 0,9 überschritten werden, was jedoch keinen nachteiligen Einfluss auf die 

Belichtung oder Belüftung hat, da es sich um untergeordnete und unterirdische Baukörper 

handelt. 

 

Die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse beträgt für das Plangebiet XXII. Wie auch im 

Bestand ist dadurch die Errichtung eines oder mehrerer Hochhäuser möglich. Ausreichende 

Besonnungs-, Belüftungs- und Belichtungsverhältnisse werden durch das Bauordnungsrecht 

gesichert. 
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6.2 Belange von Sport, Freizeit und Erholung 

Anlagen für sportliche Zwecke sind im Bebauungsplan allgemein zulässig. Demzufolge findet 

der Belang von Sport Berücksichtigung. Belange von Freizeit und Erholung werden nicht im 

Bebauungsplan behandelt, können aber an anderen Orten im Eschborner Stadtgebiet ihre 

Berücksichtigung finden. 

6.3 Belange der Wirtschaft und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-

beitsplätzen 

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit der allgemeinen Zulässigkeit von Gewer-

bebetrieben, Geschäfts-, Büro und Verwaltungsgebäuden und der Ergänzung durch Anlagen 

für sportliche und soziale Zwecke werden Voraussetzungen zum Erhalt, zur Sicherung und 

Schaffung von Arbeitsplätzen geschaffen und der Belang damit berücksichtigt. 

6.4 Belange des Verkehrs 

Erschlossen wird das Gebiet über die Alfred-Herrhausen-Allee und Elisabethenstraße. Es ist 

an das regionale und überregionale Verkehrsnetz angeschlossen (s. Kapitel 4.3). Des Weite-

ren ist es sehr gut an den ÖPNV angebunden. Die S-Bahn-Haltestelle Eschborn Süd ist in 

fußläufiger Nähe zu erreichen. Die Frankfurter Innenstadt ist somit in nur 15 Minuten mit dem 

ÖPNV zu erreichen. Ergänzt wird die Anbindung des MIV und ÖPNV durch Fuß- und Rad-

wegeverbindungen, die durch das Gewerbegebiet Süd verlaufen. 

 

Schlussfolgernd werden die Belange des Verkehrs berücksichtigt. 

6.5 Belange der Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes wird durch vorhandene Leitungen bzw. 

deren Ausbau gesichert. Die im Plangebiet verlaufende Trinkwasserleitung inkl. Schutzstreifen 

werden durch eine entsprechende Festsetzung und Hinweis im Bebauungsplan aufgenom-

men.  

 

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden somit berücksichtigt. 

6.6 Belange der Grünordnung und der Freiflächenplanung 

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Begrünung der Grundstücksfreiflächen und zur 

Begrünung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche 
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getroffen. Für die Belange der Grünordnung und der Freiflächenplanung wird ferner im An-

schluss an das Bauleitplanverfahren eine Freiraumplanung erstellt. 

 

Damit wird den Belangen der Grünordnung und der Freiflächenplanung ausreichend Rech-

nung getragen. 

6.7 Belange des Umweltschutzes inklusive Belange des Artenschutzes 

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten gemäß § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB 

bei Bebauungsplänen der Innenentwicklung Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als zu-

lässig bzw. vor der planerischen Entwicklung erfolgt. Dies impliziert, dass eine Eingriffs-Aus-

gleichsbilanzierung nicht erforderlich ist. Zudem wird kein Umweltbericht nach § 2a BauGB 

erstellt und keine zusammenfassende Erklärung nach § 10a BauGB. 

 

Dies entbindet jedoch nicht von der sachgerechten Ermittlung, Bewertung und Abwägung der 

durch die Planung berührten Umweltbelange. Uneingeschränkt wirksam sind zudem die Vor-

schriften des Besonderen Artenschutzrechts des § 44 Abs. 1 BNatSchG. 

 

Im Zuge des Planverfahrens wurde das Büro PGNU, Planungsgesellschaft Natur & Umwelt 

mbH beauftragt, die naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Aspekte zu beleuchten 

und Empfehlungen für die Berücksichtigung dieser Belange zu erarbeiten. Hierfür wurde eine 

Artenschutzrechtliche Potentialanalyse und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. 

  
Die nachfolgende Darstellung der Schutzgüter beschränkt sich daher auf eine kurze Beurtei-

lung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen. 

6.7.1 Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit 

Bezüglich der Auswirkungen auf den Menschen, insbesondere der menschlichen Gesundheit 

wird auf die Ausführung in Kapitel 6.1 verwiesen. Zur Verbesserung einer gesunden Ar-

beitsumgebung, wird die Schaffung von Grün- und Freiräumen durch entsprechende Festset-

zungen (s. Kapitel 7.1.5 und 7.1.7) im Bebauungsplan gesichert. 

6.7.2 Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt 

Baumbestand 

Im Planungsgebiet sind nur wenige Vegetationsstrukturen in Form von Einzelbäumen und 

Baumreihen (v.a. Robinie, Bergahorn) sowie angelegten, gepflegten Hecken, die als nicht 
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erhaltenswert eingestuft werden, vorzufinden. Die entlang der Alfred-Herrhausen-Allee befind-

lichen Bäume werden von der Planung nicht beeinträchtigt. 

 

Artenschutzrechtliche Prüfung 

Eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse wurde durch das Büro PGNU, Planungsgesell-

schaft Natur & Umwelt mbH erstellt, die die vorhabenbedingten Auswirkungen auf geschützte 

Arten und deren Lebensräume untersucht. Dabei wurde eine faunistische Erfassung inklusive 

Habitatstrukturen von Fledermäusen und Vögeln vorgenommen. Am zentralen Hochhausge-

bäude wurde ein Brutplatz des Wanderfalken festgestellt. Das zugehörige Revierpaar wurde 

ebenfalls rund um das Plangebiet und am Brutplatz selbst beobachtet. Des Weiteren wurden 

zwei Paare des typischen Gebäudebrüters Hausrotschwanz gesichtet, für welchen mit Brut-

plätzen an den Bestandsgebäuden gerechnet werden kann. Potenzial für Fledermausquartiere 

an den Bestandsgebäuden ist großflächig gegeben. Hier ist insbesondere die Zwergfleder-

maus zu erwarten, welche ubiquitär verbreitet ist und auch im Stadtgebiet von Frankfurt groß-

flächig vorkommt. Weitere geschützte Tiergruppen sind aufgrund fehlender artspezifischer Ha-

bitatstrukturen nicht zu erwarten. 

 

Die sich aus der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse ergebenden Vermeidungs- und Aus-

gleichsmaßnahmen zum Artenschutz werden im Bebauungsplanverfahren berücksichtigt. Un-

ter Berücksichtigung dieser Maßnahmen wird nicht gegen die Verbotstatbestände des § 44 

Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG verstoßen. Das Gutachten ist dem Anhang zu entnehmen. Es wird 

im Weiteren auf die dortigen Ausführungen verwiesen. 

6.7.3 Boden 

Insgesamt ist von einer geringen Empfindlichkeit des Plangebietes auszugehen, da das Plan-

gebiet bereits bebaut ist und einen hohen Versiegelungsgrad aufweist. 

 

Den versiegelten Flächen stehen Festsetzungen zur Begrünung der Grundstücksfreiflächen 

und die Begrünung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelände-

oberfläche entgegen, die Teilfunktionen natürlicher Bodenflächen übernehmen können. 

6.7.4 Wasser 

Im Geltungsbereich bestehen keine Oberflächengewässer (Still- oder Fließgewässer). Das 

überschüssige Niederschlagswasser wird derzeit zu großen Teilen dem bestehenden Kanal-

system zugeschlagen. Zur Reduzierung und Zurückhaltung der Abführung des 
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Niederschlagswassers sind eine Begrünung der Grundstücksfreiflächen und Begrünung von 

Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche geplant. 

6.7.5 Luft 

Bezüglich der Lufthygiene wird auf die Ausführung in Kapitel 6.1 verwiesen. 

6.7.6 Klima 

Im RegFNP ist das Gewerbegebiet umgeben von einem Vorbehaltsgebiet für besondere Kli-

mafunktionen. Dieses stellt ein Instrument der Raumordnung dar, mit dem insbesondere in 

Städten und Ballungsräumen mit hoher Siedlungsdichte und hohem Versiegelungsgrad, be-

deutsame großräumige Freiflächen mit lokalen Grünflächen vernetzt und bestimmte Flächen-

nutzungen verhindert werden können. 

 

Durch die Vorbelastung des Plangebietes und keine bestehende schützenswerte Klimafunk-

tion der Fläche, ist eine Beeinträchtigung des Klimas durch die Planung nicht zu erwarten. 

6.7.7 Landschaft / Ortsbild 

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich bereits zahlreiche Hochhäuser und auch nied-

rigere Gewerbebauten. Eine zusätzliche Beeinträchtigung der Landschaft und des Ortsbildes 

sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten. 

6.7.8 Kulturgüter und sonstige Sachgüter 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmäler vorhanden. 

6.8 Berücksichtigung von Möglichkeiten der Energieeinsparung zur Verminde-

rung klimagefährdender Emissionen 

In § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB werden Klimaschutz und Klimaanpassung zu Planungs-

leitsätzen erklärt und müssen in der Bauleitplanung Berücksichtigung finden. 

6.8.1 Klimaschutzmaßnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Mitigati-

onsmaßnahmen) 

Das Plangebiet ist gut an den ÖPNV angebunden. Die S-Bahn-Haltestelle Eschborn Süd ist in 

fußläufiger Nähe zu erreichen. Die Nutzung des ÖPNV entlastet den Kfz-Verkehr und kann zu 

einer Reduzierung der Luftschadstoffe und CO2 führen. 
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Des Weiteren befinden sich im Gewerbegebiet Süd Fuß- und Radwegeverbindungen, die eine 

Reduktion des MIV-Anteils unterstützen können. 

6.8.2 Maßnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (Adaptions-

maßnahmen) 

Im Bebauungsplan werden Begrünungsmaßnahmen (Festsetzungen der Begrünung der 

Grundstücksfreiflächen, Begrünung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unter-

halb der Geländeoberfläche) festgesetzt, die sich förderlich auf das Kleinklima auswirken kön-

nen. Durch sie kann eine übermäßige Aufheizung des Plangebietes verhindert werden. Zudem 

können sie einer Staub- und Schadgasfilterung dienen. 

 

Des Weiteren handelt es sich bei der Planung um eine Innenentwicklung. Sie folgt somit dem 

Grundsatz „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“ und leistet einen Beitrag zur Vermeidung 

der Neuversiegelung von Flächen im Außenbereich. 

7 Inhalte des Bebauungsplans 

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen 

7.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

Gewerbegebiete – GE (§ 8 BauNVO) 

 

Festsetzung: 

Zulässig sind: 

• Gewerbebetriebe aller Art 

• Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude. 

• Anlagen für Ladestationen der E-Mobilität 

• Anlagen für sportliche Zwecke 

• Anlagen für soziale Zwecke im Erdgeschoss 

 

Ausnahmsweise zulässig sind: 

• Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche 

und Baumasse untergeordnet sind  
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Nicht zulässig sind: 

• Lagerhäuser und Lagerplätze (im Freien)  

• Öffentliche Betriebe  

• Tankstellen  

• Anlagen für kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke 

• Vergnügungsstätten  

 

Begründung: 

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO entspricht dem Gebiets-

charakter des Gewerbegebiets Süd. Aus diesem Grund sind Gewerbebetriebe aller 

Art sowie Geschäfts-, Büro- und Verwaltungsgebäude allgemein zulässig. 

 

Ferner werden zur Sicherung der E-Mobilität im Plangebiet die hierfür benötigten An-

lagen für Ladestationen für allgemein zulässig erklärt. 

 

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zulässigen Anlagen für sportliche Zwe-

cke und nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Anlagen für so-

ziale Zwecke sind im Bebauungsplan allgemein zulässig, um u.a. die geplanten Sport-

nutzungen und einen Betriebskindergarten planungsrechtlich zu sichern. Um den all-

gemeinen Nutzungszweck eines Gewerbegebietes zu erfüllen, sind Anlagen für sozi-

ale Zwecke nur im Erdgeschoss zulässig. 

 

Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in Grundfläche 

und Baumasse untergeordnet sind, sind nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ausnahms-

weise zulässig. 

 

Die gemäß § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO für Gewerbegebiete zulässigen Lager-

häuser, Lagerplätze (im Freien), öffentlichen Betriebe und Tankstellen sowie die ge-

mäß § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Anlagen für kirchliche, 

kulturelle und gesundheitliche Zwecke werden im Gewerbegebiet ausgeschlossen, 

da sie zum einen nicht mit der städtebaulichen Zielvorstellung vereinbar sind und zum 

anderen durch ihren Charakter oft eine hohe Verkehrszahl erzeugen. Sie werden für 

das Gewerbegebiet als zu konfliktträchtig angesehen. 
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Des Weiteren werden die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen 

Vergnügungsstätten im Bebauungsplan ausgeschlossen. Hiermit sollen negative 

Auswirkungen, sog. Trading-Down Effekte, vermieden werden. 

7.1.2 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 

Grundflächenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO) 

Festsetzung: 

Durch Planeinschrieb ist für die als Gewerbegebiet ausgewiesene Fläche eine GRZ von 0,8 

festgesetzt. 

 

Die maximal zulässige GRZ kann durch Nebenanlagen, Zufahrten und Tiefgaragen bis zu 

einer GRZ von 0,9 überschritten werden. 

 

Begründung: 

Zur Steuerung der zulässigen Überbauung der Baugrundstücke wird eine maximal 

zulässige GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung einer GRZ von 0,8 im Gewerbe-

gebiet entspricht dem nach § 17 BauNVO festgelegten Orientierungswert. 

 

Des Weiteren wird für das Gewerbegebiet nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festge-

setzt, dass, abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO, die festgesetzte 

höchstzulässige GRZ durch Nebenanlagen, Zufahrten und Tiefgaragen bis zu einer 

Höhe von 0,9 überschritten werden darf. Diese Festsetzung ergibt sich durch die er-

forderliche Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und die städtebau-

liche Zielsetzung, die Frei- und Grünflächen möglichst attraktiv zu gestalten. 

 

Geschossflächenzahl (GFZ) (§ 20 Abs. 2, §21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO) 

Festsetzung: 

Durch Planeinschrieb ist für die als Gewerbegebiet ausgewiesene Fläche eine GFZ von 2,4 

festgesetzt. 

 

Bei der Ermittlung der Geschossfläche auf den Baufeldern bleiben Garagengeschosse sowie 

Stellplätze und Garagen in Vollgeschossen unberücksichtigt (§ 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO). 

 

Die Flächen von Aufenthaltsräumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse sind ein-

schließlich der zu ihnen gehörenden Treppenräume und einschließlich ihrer 
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Umfassungswände ganz bei der Ermittlung der Geschossfläche mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 

Satz 2 BauNVO). 

 
Begründung: 

Die Festsetzung einer GFZ von 2,4 stimmt mit dem alten Bebauungsplan Nr. 110 

überein. Hierdurch findet eine Erhöhung der derzeit bestehenden Ausnutzung aus-

drücklich nicht statt. Ferner entspricht die GFZ dem nach § 17 BauNVO festgelegten 

Orientierungswert für Gewerbegebiete. 

 

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO) 

Festsetzung: 

Die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse wird gemäß Eintrag im zeichnerischen Teil des 

Bebauungsplans festgesetzt. 

 

Begründung: 

Um eine gestalterische Qualität zu erhalten ist die maximale Zahl der Vollgeschosse 

festgesetzt worden. Hierbei wurde die Realisierungsmöglichkeit eines oder mehrerer 

Hochhäuser berücksichtigt. Bei der Definition der Vollgeschosse werden auf die nach 

der hessischen Bauordnung (HBO) geltenden Vorschriften verwiesen. 

7.1.3 Überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) 

Festsetzung: 

Die überbaubare Grundstücksfläche wird durch Baugrenzen gemäß Planzeichnung definiert.  

 

Begründung: 

Um eine flexible Lage der einzelnen Baukörper im Plangebiet zu ermöglichen, ist die 

Baugrenze großzügig dimensioniert. Die Zulässigkeit von Nebenanlagen orientiert 

sich an den Bestimmungen der BauNVO und HBO. 

7.1.4 Flächen für Stellplätze, Garagen und Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB 

i.V.m § 12 Abs. 6 BauNVO) 

Festsetzung: 

Stellplätze sind nur in Tiefgaragen und baulichen Anlagen zulässig. Zusätzlich sind auch ober-

irdische Stellplätze innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. 
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Begründung: 

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung von Tiefgaragen und Park-

häusern und ermöglicht die Errichtung von einzelnen Stellplätzen, z.B. Behinderten-

stellplätze, Stellplätze mit Ladestation, innerhalb der überbaubaren Grundstücksflä-

che. 

7.1.5 Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB) 

Begrünung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelände-

oberfläche 

Festsetzung: 

Bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, die nicht durch oberirdische Geschosse, 

Plätze, Wege oder Verkehrsflächen überdeckt werden, sind mit geeignetem Vegetationssub-

strat von mindestens 15 cm zu überdecken. Im Bereich von Baumanpflanzungen ist die Ge-

ländeoberfläche mit einem Vegetationssubstrat von mindestens 80 cm zu versehen. 

 

Begründung: 

Die Festsetzung dient der Verbesserung der Luftqualität und Lufthygiene sowie der 

Speicherung bzw. gedrosselten Abgabe von Niederschlagswasser. 

 

Artenschutz 

Festsetzung: 

CEF-Maßnahme 1: 

Die Anbringung eines Wanderfalkennistkastens ist rechtzeitig vor Abriss des bestehenden 

Hochhauses im Umfeld erforderlich. Der Erfolg der Maßnahme ist durch ein jährliches Monito-

ring 5 Jahre zu begleiten. 

 

CEF-Maßnahme 2: 

Pro neu errichtetem Gebäude sind 10 Fledermauskästen anzubringen oder zu integrieren.  

 

Vermeidungsmaßnahme 1: 

Die Gehölzrodung darf nur außerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden. 

 

Vermeidungsmaßnahme 2: 

Zum Schutz von brütenden Vögeln und übertagenden Fledermäusen ist vor und bei Abriss der 

Gebäude eine ökologische Baubegleitung hinzuzuziehen. 
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Vermeidungsmaßnahme 3: 

An neu zu errichtenden Gebäuden sind insgesamt 6 Halbhöhlennistkästen in oder an der Fas-

sade anzubringen. 

 

Begründung: 

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemäß § 44 BNatSchG geschützte 

Artenvorkommen nachgewiesen. Hierfür wurde eine artenschutzrechtlicher Fachbei-

trag erstellt, der berücksichtigt werden muss. 

7.1.6 Mit Fahr und Leitungsrecht zu belastende Flächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 

Festsetzung: 

Die im zeichnerischen Teil mit „L“ bezeichnete Fläche ist mit einem Leitungsrecht zugunsten 

der dort verlaufenden unterirdischen Trinkwasserleitung sowie mit einem Fahrrecht für die 

Feuerwehr zu belasten. Der in der Planzeichnung eingezeichnete Schutzstreifen von 5,00 m 

kann bis auf 2,00 m rechts und links der Rohrachse reduziert werden. 

 

Begründung: 

Das Leitungsrecht dient der Sicherung der Trasse inkl. Schutzstreifen für eine unter-

irdische Trinkwasserleitung von Hessenwasser. Der Verlauf der Leitung wurde zudem 

als Hinweis aufgenommen. Das in dem Bereich festgesetzte Fahrrecht dient der 

Überfahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr, da sich in diesem Bereich die Feuer-

wehrumfahrung befindet. 

7.1.7 Flächen für Anpflanzungen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflan-

zungen sowie Bindungen für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und 

sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB) 

Anpflanzung von Bäumen 

Festsetzung: 

Grundstücksfreiflächen, die nicht durch Wege oder sonstige Nebenanlagen überdeckt sind, 

sind zu begrünen. Je angefangene 300 qm zu begrünende Grundstücksfreifläche ist mindes-

tens ein einheimischer, standortgerechter und klimaangepasster Baum gemäß Pflanzliste zu 

pflanzen. Vorhandene Bäume, die den Anforderungen dieser Festsetzung entsprechen, wer-

den angerechnet 
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Begründung: 

Die jeweilige Anzahl der anzupflanzenden Bäume steht in Abhängigkeit von der 

Größe der Grundstücksfreiflächen, so dass eine dem Standort entsprechende Be-

pflanzung mit Gehölzen gewährleistet werden kann. Die Festsetzung dient der ange-

messenen Durchgrünung und Gestaltung der Freiflächen und der grüngestalterischen 

Integration der baulichen Anlagen in den Orts- und Straßenraum. Des Weiteren hat 

sie eine stadtklimatische Bedeutung. 

7.2 Hinweise 

7.2.1 Bodenschutz 

Bodenschutzrechtliche Vorschriften sind zu beachten. Entsprechend dem Grundsatz des § 1a 

BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die mit der 

Baumaßnahme einhergehenden Eingriffe in das Schutzgut Boden sollen so gering wie möglich 

ausfallen, damit die natürliche Bodenfunktion in den unbebauten Bereichen möglichst erhalten 

bleibt bzw. wiederhergestellt werden kann. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die 

den Verdacht einer schädlichen Bodenveränderung begründen, sind diese umgehend der zu-

ständigen Behörde, dem Regierungspräsidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-

welt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Darüber hinaus ist ein Fach-

gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Des Weiteren wird klargestellt, dass schädliche 

Bodenveränderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz alle Beeinträchti-

gungen der Bodenfunktionen sind, die Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beläs-

tigungen für den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeiführen können. 

7.2.2 Schutzstreifenbereich 

Für die in der Planzeichnung eingetragene Trinkwasserleitung gilt ein beidseitiger Schutzstrei-

fenbereich von jeweils 5,0 Metern. Der in der Planzeichnung eingezeichnete Schutzstreifen 

von 5,00 m kann bis auf 2,00 m rechts und links der Rohrachse reduziert werden. 

 

Aufschüttungen auf Geländeniveau des umgebenden Geländes und eine Feuerwehrumfah-

rung oder Befahrung mit Müllfahrzeugen im Bereich der Tragwasserleitung sind nicht ausge-

schlossen, müssen jedoch im Vorfeld mit Hessenwasser abgestimmt, technisch geklärt und 

möglich sein und von Hessenwasser freigegeben werden, damit die Vermeidung von Schäden 

an der Leitung sowie eine Zugänglichkeit sichergestellt sind. 
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7.2.3 Wasserrechtliche Vorgaben 

Niederschlagswasser soll "ortsnah versickert, verrieselt oder direkt über eine Kanalisation 

ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewässer eingeleitet werden, soweit weder was-

serrechtliche und sonstige öffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserrechtliche Belange 

entgegenstehen“ (§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)). 

7.2.4 Pflanzliste 

Im Bebauungsplangebiet sind Neuanpflanzungen mit folgenden stadtklimaresistenten Arten 

vorzusehen. Bei Anpflanzungen von Bäumen und Sträuchern, die nicht Teil der Vorschlags-

liste sind, ist nachzuweisen, dass diese stadtklimaresistent sind. 

Acer campestre ‚Elsrijk‘ Feldahorn 

Acer platanoides ‚Allershausen‘ Spitzahorn 

Acer platanoides ‚Cleveland‘ Kegelförmiger Spitzarhorn 

Acer platanoides ‚Columnare‘ Säulenförmiger Spitzahorn 

Acer platanoides ‚Globosum‘ Kugelspitzarhorn 

Acer platanoides ‚Olmsted‘ Spitzahorn 

Alnus x spaethii Erle, Purpurerle 

Amelanchier arborea ‚Robin Hill‘ Felsenbirne 

Carpinus betulus ‚Fastigiata‘ Pyramiden-Hainbuche 

Fraxinus excelsior ‚Geessink‘  Esche 

Fraxinus excelsior ‚Globosa‘ syn. F. excelsior ‚Nana‘ Kugelesche 

Fraxinus excelsior ‚Westhof’s Glorie‘ Nichtfruchtende Straßenesche 

Fraxinus ornus Blumenesche, Manna-Esche 

Fraxinus ornus ‚Rotterdam‘ Blumenesche, Manna-Esche 

Gleditsia triacanthos ‚Intermis‘ Dornenlose Gleditschie 

Gleditsia triacanthos ‚Shademaster‘ Dornenlose Gleditschie 

Gleditsia triacanthos ‚Skyline‘ Dornenlose Gleditschie 

Liquidambar styracifula Amberbaum 

Liquidambar styracifula ‚Paarl‘ Amberbaum 

Malus tschonoskii Wollapfel, Scharlach-Apfel, Pillar Apfel 

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche 

Populus nigra ‚Italica‘ Pyramidenpappel, Säulenpappel, italienische Pappel 

Prunus padus ‚Schloss Tiefurt‘ Traubenkirsche 

Prunus x schmittii Zierkirsche 

Quercus cerris Ziereiche 

Quercus petraea Traubeneiche 
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Quercus robur ‚Fastigiata‘ syn. Quercus pedunculata 

‚Fastigiata‘ 

Stielsäuleneiche, pyramideneiche 

Quercus robur ‚Fastigiata Koster‘ syn. Quercus ro-

busta ‚Koster‘ 

Schmale Pyramideneiche 

Robinia pseudoacacia Robinie, Scheinakazie 

Robinia pseudoacacia ‚Sandraudiga‘ Robinie, Scheinakazie 

Sorbus aria ‚Magnifica‘ Mehlbeere 

Sorbus intermedia ‚Brouwers‘ Mehlbeere, Oxelbeere 

Sorbus x thuringiaca ‚Fastigiata‘ Thüringische Säulen-Mehlbeere 

Tilia americana ‚Nova‘ syn. T. flaccida ‚Nova‘ Amerikanische Linde 

Tilia cordata ‚erecta‘ syn T. cordata ‚Böhlje‘ Dichtkronige Winterlinde 

Tilia cordata ‚Greenspire‘ Amerikanische Stadtlinde 

Tilia cordata ‚Rancho‘ Amerikanische Stadtlinde 

Tilia cordata ‚Roelvo‘ Winterlinde, Stadtlinde 

Tilia tomentosa ‚Brabant‘ Brabanter Stadtlinde 

Tilia x euchlora syn Tilia x europaea ‚Euchlora‘ Krimlinde 

Tilia x europaea syn. T. x intermedia, T. x vulgaris, t. 

hollandica 

Hölländische Linde 

Tilia x europaea ‚Pallida‘ syn. T. x intermedia ‚Pallida‘, 

T. x vulgaris ‚Pallida‘ 

Kaiserlinde 

Tilia x flavescens ‚Glenleven‘ Kegellinde 

7.2.5 Artenschutz  

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemäß § 44 BNatSchG geschützte Artenvor-

kommen nachgewiesen. Zur Vermeidung und Verminderung wurden spezielle CEF-Maßnah-

men entwickelt, die sich im Plangebiet oder direkten Umfeld des Plangebietes befinden und 

die zu beachten sind. 

 

CEF-Maßnahme 1: 

Die Anbringung eines Wanderfalkennistkastens ist rechtzeitig vor Abriss des bestehenden 

Hochhauses im Umfeld erforderlich. Der Erfolg der Maßnahme ist durch ein jährliches Monito-

ring 5 Jahre zu begleiten. 

 

CEF-Maßnahme 2: 

Pro neu errichtetem Gebäude sind 10 Fledermauskästen anzubringen oder zu integrieren. 

 

Vermeidungsmaßnahme 1: 

Die Gehölzrodung darf nur außerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden. 
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Vermeidungsmaßnahme 2: 

Zum Schutz von brütenden Vögeln und übertagenden Fledermäusen ist vor und bei Abriss der 

Gebäude eine ökologische Baubegleitung hinzuzuziehen. 

 

Vermeidungsmaßnahme 3: 

An neu zu errichtenden Gebäuden sind insgesamt 6 Halbhöhlennistkästen in oder an der Fas-

sade anzubringen.  

 

Maßnahme 4 zur Förderung der Biodiversität: 

Integration von Fassadenquartieren für Vögel und Fledermäuse in die neu zu errichtenden 

Gebäude. 

8 Bodenordnung 

Für die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen Maßnahmen erfor-

derlich. 

9 Flächenbilanz und Kosten/Kostentragung 

Das Bebauungsplangebiet hat eine Fläche von 30.136 qm und wird komplett als Gewerbege-

biet ausgewiesen. Die überbaubare Fläche beträgt 28.619 qm. 

 

Die Kosten für die Erstellung des Bebauungsplans sowie die notwendigen Gutachten werden 

vom Grundstückseigentümer getragen. Für die Stadt Eschborn entstehen keine Kosten. 

10 Rechtsgrundlagen 

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen in ihrer aktuellen Fassung zugrunde: 

• Baugesetzbuch (BauGB) 

• Baunutzungsverordnung (BauNVO) 

• Planzeichenverordnung (PlanZV) 

• Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) 

• Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) 

• Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG) 

• Wasserhaushaltsgesetz (WHG) 

• Hessische Bauordnung (HBO) 
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• Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG) 

• Hessisches Wassergesetz (HWG) 

11 Gutachten 

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Einzelgutachten/Dokumente er-

arbeitet: 

 

1. Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse, Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH 

(PGNU), 11.11.2022 

2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH 

(PGNU), 24.07.2023 

3. Stellungnahme Verkehrliche Auswirkungen des Vorhabens TZE in Eschborn, Zentrum 

für integrierte Verkehrssysteme (ZIV), 14.07.2023 


