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1 Erfordernis der Planung
1.1 Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Das Gewerbegebiet Siid umfasst rund 50 ha und entstand ab 1963 vor dem Hintergrund des
industriellen Aufschwungs. Begunstigt 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 Sid steht als historisch erste
Entwicklung in einer Reihe mehrerer pragender 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 Grundstiick eines der hdchsten Birogebédude des Gewerbege-
bietes Eschborn Sud, das sogenannte , Technologische Zentrum — TZE" und seine Nebenge-
baude. Das 20-geschossige Hochhaus aus dem Jahr 1973 hat eine H6he von rund 89 Metern.
Das TZE wird von der Deutsche Bank AG als Birogebadude genutzt. Die Gebaude werden
mindestens bis Ende 2024 in Betrieb sein. Nach Mietende ist die Neubebauung des Projekt-
grundstucks maoglich.

Die aktuelle GFZ von 2,4 fir das gesamte Gebiet soll hierbei beibehalten werden.
1.2 Planverfahren

Der Bebauungsplan wird gemal § 2 Abs. 1 i.V.m. § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Da es sich um eine Innenentwicklung zur
Wiedernutzung brachgefallener Flachen 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
gemalR § 13a BauGB. Allerdings ist die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren an ver-
schiedene Kriterien gebunden. Zum einen muss die festzusetzende Grundfldche unterhalb
von 70.000 gm liegen, die in 8 13a Abs. 1BauGB als maximaler Schwellenwert definiert sind.
Zum anderen muss ab einer Grundflache von 20.000 gm eine Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt werden, um zu belegen, dass durch den Bebauungsplan voraussichtlich keine
Auswirkungen auf umweltrelevante Belange zu erwarten sind. Da eine mégliche Grundflache
fur das Grundstiick gemaf § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit ca. 27.000 gm
zwischen 20.000 gm und 70.000 gm liegt, ist fir das Vorhaben die Vorprufung des Einzelfalls

im Geltungsbereich durchzufuhren.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 261 ,Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ der Stadt Eschborn Seite 6

Bei der allgemeinen Vorprifung handelt es sich um eine Uberschlagige Prifung, ob das Vor-
haben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. Die umweltrelevanten Be-
lange der Planung wurden gemaf Anlage 2 BauGB aufgefiihrt und eine Einschatzung zu den
mit der Planung einhergehenden Umweltauswirkungen, insbesondere in Hinblick auf erheblich

nachteilige Umweltauswirkungen, vorgenommen.

Unter Beteiligung der zustandigen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange kam
die Vorprufung des Einzelfalls zu dem Ergebnis, dass von der Aufstellung des Bebauungs-
plans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und das be-
schleunigte Verfahren durchgefuhrt werden kann. Die Vorprifung des Einzelfalls zum Bebau-
ungsplan Nr. 261 ,Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ der Stadt Eschborn ist als Anlage beigefugt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Satz 1 BauGB im
Bebauungsplanverfahren von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB, der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie der zusammen-

fassenden Erklarung abgesehen wird.

Aufstellungsbeschluss gemaf § 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 Sud 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 sudlichen Teil des Gewerbegebiets Eschborn Sud und wird
im Nord-Osten durch die Alfred-Herrhausen-Allee und im Sid-Osten durch die Elisabethen-
stralRe und die Gemarkung Frankfurt am Main begrenzt. Im Stid-Westen grenzen die Flursti-
cke 38/1 und 39/2 unmittelbar an. Im Nord-Westen befindet sich der Geltungsbereich des in
Bebauungsplans Nr. 256 ,Frankfurter Stral’e/ Alfred-Herrhausen-Allee®.
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets in der Stadt, Plangebiet rot umrandet, ohne Mal3stab (Grundlage: Geoportal Hessen 2022)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 261 ,Alfred-Herrhausen-Allee 16-24*
umfasst in der Gemarkung Eschborn in der Flur 33 das Flurstiick 45/2. Er weist eine GroRRe

von ca. 3 ha auf.

'I/.\’\. \\\ i)

Abbildung 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs Nr. 261 ,Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“— Quelle: Stadt Eschborn



Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 261 ,Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ der Stadt Eschborn Seite 8

3 Planungsbindungen
3.1 Planungsrechtliche Vorgaben
3.1.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP), in Kraft getreten am 17.10.2011, stellt das
Planungsgebiet als Flache fur Gewerbe im Bestand dar. Die angrenzenden Flachen sind eben-
falls als Gewerbeflachen kategorisiert. Der stdéstlich angrenzende Bereich in der Frankfurter
Gemarkung ist als Reserveflache fiur gewerbliche Bebauung und als Gewerbeflache in Pla-

nung markiert.

Der Bebauungsplan ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst
und gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplans ent-
wickelt.

|

Abbildung 3: Auszug aus dem regionalen Flachennutzungsplan, Plangebiet rot umrandet, ohne Maf3stab — Quelle: Regionalver-
band FrankfurtRheinMain

3.1.2 Landschaftsplan

81 Abs. 6 Nr. 7g BauGB legt fest, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Darstellungen

von Landschaftsplanen beriicksichtigt werden muissen.

Der Landschaftsplan nach Hessischem Naturschutzgesetz, alte Fassung, ist fir 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-

hdrde hat den Landschaftsplan mit Schreiben vom 21. Marz 2001 genehmigt.

Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan UVF 2001, Plangebiet rot umrandet, ohne MaRstab — Quelle: Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Der Landschaftsplan bestimmt flr das Plangebiet das Ziel, den Grad der Begriinung zu

erhdhen sowie die bereits bestehende Durchgrinung zu erhalten.
3.1.3 Bebauungspléne

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 08.09.1976 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 110 ,Gewerbegebiet Sud“. Ziel dieses Bebauungsplans war die planungs-
rechtliche Sicherung des Gewerbegebietes Suid. Der Bebauungsplan setzt demnach Gewer-
begebiete fest. Im Plangebiet sind ausnahmsweise maximal 22 Geschosse zulassig. Die zu-
lassige GRZ betragt 0,8 und die zulassige GFZ 2,4.

Des Weiteren befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 110 der Bebauungs-
plan Nr. 256 ,Frankfurter Strae/ Alfred-Herrhausen-Allee“, dessen Ziele es sind das Angebot
zeitgemaRer Gewerbebetriebsflachen unter stetigen Wandlungs- und Erneuerungsprozessen

zu erhalten und die Neuerrichtung von Geb&uden mit gewerblicher Nutzung zu schaffen.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 110, Plangebiet rot umrandet, ohne MaRstab — Quelle: Stadt Eschborn
3.2 Weitere Rechtsgrundlagen und sonstige relevante Planungen

3.21 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte (gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

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

kreten Handlungsmanahmen. Die insgesamt flinf Gewerbegebiete sind wichtige Wirtschafts-
standorte und Aushangeschilder der Stadt Eschborn, vor allem das Gewerbegebiet Siid. Somit
beschaftigt sich der Masterplan neben weiteren definierten Themenfeldern auch mit dem
Thema Gewerbe und Handel, Mobilitat und Verkehr, Offentlicher Raum und Stadtgestalt sowie

Wirtschaft und Arbeiten.

3.2.2 Schutzgebiete

Schutzgebiete oder geschitzte Flachen im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit dem Hessischen Ausfiihrungsgesetzes 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 zweitgré3ten 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
Giel3en. Im Plangebiet befinden sich keine Wasserschutzgebiete. In unmittelbarer Nahe ist ein
Wasserschutzgebiet der Schutzzone IlIA, das den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigun-
gen gewabhrleisten soll und das Einzugsgebiet einer Wassergewinnungsanlage umfasst. Wei-
ter westlich, hinter dem Gewerbegebiet Camp Phonix Park, befindet sich das Arboretum Main-
Taunus, dass ein Areal aus Wald, naturnaher Landwirtschaft und Flachen fur Naturschutz bil-
det und einst als Ausgleichsflache fur die Erweiterung des Frankfurter Flughafens diente.

3.2.3 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmaéler vorhanden.
3.24 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine Kenntnisse zu vorhandenen Altlasten,
Altflachen oder Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind.

3.25 Kampfmittel

Im Plangebiet ist keine Kampfmitteluntersuchung vorgenommen worden. Daher kénnen nach
derzeitigem Verfahrensstand keine Aussagen zu Kampfmitteln vorgenommen werden. Das
Thema Kampfmittelsondierung wird im Verlauf des Bauantragverfahrens mit dem Regierungs-

prasidium Darmstadt (Kampfmittelraumdienst des Landes Hessen) besprochen.
3.2.6 Stellplatzsatzung

Die Stellplatz- und Ablésesatzung in der Fassung des lll. Nachtrags vom 02.03.2023 regelt
die Stellplatzpflicht sowie Gestaltung, GroRRe, Zahl der Stellplatze oder Garagen und Abstell-
platze fur Fahrrader und die Ablosung der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge. Die Anzahl der not-
wendig herzustellenden Stellplatze ergibt sich aus der Anlage der Stellplatzsatzung. Zudem
sind Abstellplatze fur Fahrréader in ausreichender Zahl und Gré3e auf dem Baugrundsttick her-

zustellen.
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3.2.7 Larmkartierung

Die Larmkartierung des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) aus dem Jahr 2017 lasst erkennen, dass das Plangebiet von Verkehrslarm betroffen
ist. Die héchste Larmbelastung geht von der Autobahn A66 in sliddstlicher Richtung aus, die
vor allem tagstber auf das untere Drittel des Projektgebiets abstrahlt. Hier entsteht tagstber
ein Larmpegel von 60 — 70 dB(A), nachts von 55 — 60 dB(A). An den stral3enabgewandten
Seiten im nordwestlichen Grundstlicksbereich herrscht tagsiber ein Larmpegel zwischen 55
und 60 dB(A), nachts zwischen 45 und 55 dB(A).

Legende
Larmpegel LNight
[[]>40-45
[J>45-50
a [0 >50-55
] >55-60
M >60-65
W->65-70
" W>70-75
B>

[7] Gemeinden

Abbildung 6: Auszug aus der Larmkartierung 2017, Stral3enlarm in dB(A) am Tag (oben) in der Nacht (unten), Plangebiet rot

umrandet, ohne Maf3stab — Quelle: Larmviewer Hessen, HLNUG
Die schalltechnischen Orientierungswerte fir Verkehrslarm nach DIN 18005, Schallschutz im
Stadtebau, betragen fir Gewerbegebiete tagsiber 65 dB(A) und nachts 55 dB(A). In den sid-

ostlichen Bereichen des Plangebiets werden diese Werte erreicht und teilweise mit Angaben
von tagsuber bis 70 dB(A) und nachts bis 60 dB(A) leicht Uberschritten.
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4 Bestand, stadtebauliche Situation des Plangebietes
4.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungen

Das Gewerbegebiet Sid wird im Norden begrenzt durch die L3005, im Osten durch die
Bahntrasse. Im Stden wird das Gebiet durch die Autobahn A66 umschlossen, welche zudem
die Anbindung des Gewerbegebiets an die regionalen Individualverkehrsstrukturen gewahr-
leistet. Sudlich des Eschborner Dreiecks befindet sich ein Wohngebiet mit einer drei- bis flinf-
geschossigen Bebauung des Frankfurter Stadtviertels Sossenheim, welches einen hohen
Grunflachenanteil aufweist. In weiterer Entfernung westlich der Sossenheimer Straf3e sind Ge-
werbebetriebe ansassig. Westlich des Gewerbegebietes Eschborn Stid grenzen das Naher-
holungsgebiet Rinderwiesen, der Freizeitpark Unterwiesen im Osten und der Regionalpark
Arboretum Main-Taunus-Eschborn an.

Das Gewerbegebiet ist stark gepragt von Biirogebduden und Handelshausern; teilweise finden
sich Gebaude mit Ubernachtungsbetrieben. Demnach ist auch das vom Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 261 umfasste Grundstiick vorwiegend von Birogebduden umgeben.
Sudlich des Gelandes befindet sich zudem eine landwirtschatftlich genutzte Flache, welche an
das Eschborner Dreieck und die A66 im Siden grenzt. Fir dieses Gebiet ist der rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. B341 A der Stadt Frankfurt am Main giiltig, der ebenfalls Gewer-

benutzung ausweist.

Auf dem rund 3 ha grof3en Plangebiet befindet sich mit dem Technologischen Zentrum (TZE)
eines der hochsten Blrogebaude des Gewerbegebietes Eschborn Stid. Zudem gibt es kleinere
Nebengebaude. Das 20-geschossige Hochhaus aus dem Jahr 1973 hat eine H6he von rund
89 Metern. Gegenlberliegend der Alfred-Herrhausen-Alle steht ein Blirogebaude mit 23 Ge-
schossen. Die siid-westlich angrenzenden Gebaude verfligen je tUber 8 Geschosse. Auf dem

nord-Ostlich angrenzenden Gelande befinden sich Gebédude mit maximal 5 bis 8 Geschossen.
4.2 Topografie

Das Plangebiet weist eine weitgehend ebene Flache auf. Die sudlich angrenzende Elisabe-

thenstral3e liegt leicht erhoht.
4.3 VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet ist an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden. Das Esch-
borner Dreieck und das Frankfurter Nordwestkreuz schlie3en das Gebiet Uber die Autobahnen

A66 und A5 an. Die L3005 dient als Verbindung in Richtung nérdlich gelegenen Taunus.
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Innerhalb des Gewerbegebiets liegt es zentral an den Hauptverkehrsachsen und wird tiber die
Alfred-Herrhausen-Allee im Nord-Osten und Elisabethenstraze im Stiden erschlossen. Ostlich
ist der Bahnhof Eschborn Sud in fu3laufiger Nahe 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 Uber den Frankfurter Hauptbahnhof in Richtung Darmstadt und
Langen sowie Richtung Taunus angebunden. Die Frankfurter Innenstadt ist in nur 15 Minuten

mit dem OPNV 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 Hochst, dem Frank-
furter Flughafen und dem Kreis Offenbach. Auch Eschborn Sid ist auf dieser Route mit zwei
Haltepunkten geplant. Zudem fahren mehrere Buslinien das Gewebegebiet an. Die Linien 56,
zwischen Eschborn Stidbahnhof und Rddelheim, sowie M55, zwischen Rédelheim und Sind-
lingen, halten nur wenige Meter vom Plangebiet entfernt. Eine weitere nahegelegene Bushal-
testelle befindet sich an der Frankfurter Straf3e mit der Linie 252, die zwischen Eschborn Sid-
bahnhof und Oberursel Bahnhof verkehrt. Etwas weiter entfernt, an der Sossenheimer Stral3e,
halten die Linie 58, die zwischen Eschborn West und dem Frankfurter Flughafen verkehrt,

sowie die Linie 810, zwischen Schwalbach und Hofheim.

Auch fir den Uberregionalen Radverkehr ist die ErschlieBung von Eschborn Sid tber den
Radschnellweg Frankfurt — Vordertaunus (FRM5), der von Friedrichsdorf, tber Bad Homburg
v. d. Hbhe, Oberursel (Taunus), Steinbach (Taunus) und schlieBlich Eschborn in die Frankfur-
ter Innenstadt fihrt, 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 innerstadtisch flihrt die RadwegeerschlielBung

durch das Gewerbegebiet Sud.

Mit der Mainova Ladestation fur Elektrofahrzeuge an der Frankfurter Straf3e sind im Gewerbe-
gebiet insgesamt vier offentlich zugangliche Ladeplatze vorhanden. Car-Sharing Angebote
existieren noch nicht. Der n&chstgelegene Car-Sharing Parkplatz befindet sich nérdlich in der

Eschborner Innenstadt oder in Frankfurt Rédelheim.
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4.4 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Der Standort ist voll erschlossen. Alle Medien befinden sich in den umliegenden StraRenver-
kehrsflachen. Diese Einrichtungen sind ausreichend um die technische ErschlieBung des

Plangebietes zu gewébhrleisten.
4.5 Nahversorgung, soziale Infrastruktur

Im Gewerbegebiet Sud sind zahlreiche Gastronomiebetriebe anséssig. Es besteht ein Lebens-
mitteleinzelhandel, der vom Plangebiet aus innerhalb von vier Minuten zu Ful3 zu erreichen
ist. Weiterer Einzelhandel ist im Gebiet nicht vorhanden, sondern in Form von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet Camp Phonix Park, gegeniberliegend der Sossen-
heimer Stral3e, angesiedelt. Diese sind ful3laufig in 15 bis 20 Minuten zu erreichen. Des Wei-
teren befinden sich im Gewerbegebiet Sid verschiedene Arztpraxen. Aul3erdem sind zwei
Kindertagesstatten (Little rocket TfK und Zwergenburg), ein Fitnessstudio und ein Sportzent-
rum vorhanden. Die private Deutsche Hochschule fur Pravention und Gesundheitsmanage-
ment sowie die BSA-Akademie fur Pravention, Fitness und Gesundheit haben ebenfalls einen
Standort im Gebiet.

Nordlich des Gewerbegebiets Sud befindet sich die Eschborner Innenstadt, die fuBlaufig 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 Oberflachenge-

wasser oder grof3flachige Griinanlagen sind nicht vorhanden.
4.7 Eigentumsverhaltnisse

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
fur ein Gewerbegebiet zu schaffen, bestehen im Gewerbegebiet Sid keine Alternativen. Da
es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, werden keine zusatzlichen

Flachen verbraucht.

6 Betrachtung der konkurrierenden Belange

Ziel des Bebauungsplans ist es gemal § 1 Abs. 6 BauGB, ein ausgewogenes Verhaltnis der
zu bertcksichtigenden Einzelbelange herzustellen. Dabei kdnnen bei einzelnen Belangen Be-
eintrachtigungen entstehen, welche jedoch durch Verbesserungen bei anderen Belangen wie-

der ausgeglichen werden.

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

héltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

Fur die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind nach § 136 Abs. 3
Nr. 1 BauGB insbesondere die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und
Arbeitsstatten, die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

die Zuganglichkeit der Grundstiicke, die Nutzung nach Art, Mal3 und Zustand von Bedeutung.

Lufthygiene

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes in der Metropolregion FrankfurtRheinMain kann
grundsatzlich von einer Beeintrachtigung der Luftqualitat ausgegangen werden. Das durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans ausgeldste Verkehrsaufkommen wird jedoch keinen we-
sentlichen Einfluss auf eine Verschlechterung der Luftqualitat 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 Erh6hung der Gerauscheinwirkun-
gen um 0,2 bis 5,1 dB(A) tagsuber und 0,6 bis 8,4 dB(A) nachts zu rechnen ist. Da es sich um
einen Gewerbestandort handelt ist die Erh6hung der Gerduschimmissionen nicht als bedenk-
lich zu bewerten (vgl. Regionaltangente West Planfeststellungsabschnitt Nord Anlage 20.4a
neu: Ermittlung der Gesamtverkehrslarmimmissionen aus dem offentlichen Stral3en- und
Schienenverkehr, 05.06.2020).

Eine Belastung des Plangebietes durch Larmimmissionen aus der Umgebung ist durch den
StralRenverkehr auf der Alfred-Herrhausen-Allee und der Elisabethenstralle gegeben. Die Lar-
mimmissionen aus dem Plangebiet durch die geplante Bebauung werden sich nicht erheblich
vergroRern. Im Planverfahren wird die bereits zulassige Geschossflachenzahl von 2,4 fur den
gesamten Geltungsbereich nicht Uberschritten. Dieser Parameter geht aus dem alten Bebau-
ungsplan Nr. 110 hervor. Zudem ist seit der COVID-19 Pandemie eine Veranderung im Mobi-
litatsverhalten und ein Anstieg des Arbeitens im Homeoffice zu verzeichnen. Das Kfz-Ver-
kehrsaufkommen wahrend der Hauptverkehrszeiten kénnte sich in der Folge gegentber den
bisherigen Prognosen reduzieren (vgl. Stellungnahme Verkehrliche Auswirkungen des Vorha-
bens TZE in Eschborn, Zentrum flr integrierte Verkehrssysteme (Z1V), 12.06.2023). Die durch
das Bebauungsplanverfahren Nr. 261 ausgeldsten Verkehrsstréme sind in einem mit dem Be-
stand vergleichbaren Ausmal3 zu erwarten. Im Planungsgebiet sind keine Festsetzungen zu
Mafinahmen des passiven Schallschutzes notwendig, da die Anforderungen im nachgeschal-

teten Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Belichtung und Belluftung

Die gemaf} BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte der GFZ von 2,4 und der GRZ von 0,8
werden bertcksichtigt. Lediglich durch Nebenanlagen, Zufahrten und Tiefgaragen darf die
GRZ geringfugig bis 0,9 Uberschritten werden, was jedoch keinen nachteiligen Einfluss auf die
Belichtung oder Beluftung hat, da es sich um untergeordnete und unterirdische Baukdrper
handelt.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse betragt fur das Plangebiet XXII. Wie auch im
Bestand ist dadurch die Errichtung eines oder mehrerer Hochhduser maoglich. Ausreichende
Besonnungs-, Beliftungs- und Belichtungsverhaltnisse werden durch das Bauordnungsrecht

gesichert.
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6.2 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Anlagen fir sportliche Zwecke sind im Bebauungsplan allgemein zulassig. Demzufolge findet
der Belang von Sport Berlcksichtigung. Belange von Freizeit und Erholung werden nicht im
Bebauungsplan behandelt, kbnnen aber an anderen Orten im Eschborner Stadtgebiet ihre

Berucksichtigung finden.

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

beitsplatzen

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes mit der allgemeinen Zulassigkeit von Gewer-
bebetrieben, Geschéfts-, Biro und Verwaltungsgebauden und der Ergéanzung durch Anlagen
fur sportliche und soziale Zwecke werden Voraussetzungen zum Erhalt, zur Sicherung und

Schaffung von Arbeitsplatzen geschaffen und der Belang damit berticksichtigt.
6.4 Belange des Verkehrs

Erschlossen wird das Gebiet tber die Alfred-Herrhausen-Allee und Elisabethenstralle. Es ist
an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen (s. Kapitel 4.3). Des Weite-
ren ist es sehr gut an den OPNV angebunden. Die S-Bahn-Haltestelle Eschborn Siid ist in
fuBlaufiger Nahe zu erreichen. Die Frankfurter Innenstadt ist somit in nur 15 Minuten mit dem
OPNV zu erreichen. Erganzt wird die Anbindung des MIV und OPNV durch FuB- und Rad-

wegeverbindungen, die durch das Gewerbegebiet Sid verlaufen.

Schlussfolgernd werden die Belange des Verkehrs berticksichtigt.
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 bertcksichtigt.
6.6 Belange der Grunordnung und der Freiflachenplanung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen und zur

Begrinung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
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getroffen. Fur die Belange der Grinordnung und der Freiflachenplanung wird ferner im An-

schluss an das Bauleitplanverfahren eine Freiraumplanung erstellt.

Damit wird den Belangen der Griinordnung und der Freiflachenplanung ausreichend Rech-

nung getragen.
6.7 Belange des Umweltschutzes inklusive Belange des Artenschutzes

Bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als zu-
lassig 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 Erklarung nach 8 10a BauGB.

Dies entbindet jedoch nicht von der sachgerechten Ermittlung, Bewertung und Abwagung der
durch die Planung bertihrten Umweltbelange. Uneingeschrénkt wirksam sind zudem die Vor-
schriften des Besonderen Artenschutzrechts des § 44 Abs. 1 BNatSchG.

Im Zuge des Planverfahrens wurde das Biro PGNU, Planungsgesellschaft Natur & Umwelt
mbH beauftragt, die naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Aspekte zu beleuchten
und Empfehlungen fir die Bertcksichtigung dieser Belange zu erarbeiten. Hierflir wurde eine

Artenschutzrechtliche Potentialanalyse und ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Die nachfolgende Darstellung der Schutzguter beschréankt sich daher auf eine kurze Beurtei-

lung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen.
6.7.1 Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit

Bezuglich der Auswirkungen auf den Menschen, insbesondere der menschlichen Gesundheit
wird auf die Ausflhrung in Kapitel 6.1 verwiesen. Zur Verbesserung einer gesunden Ar-
beitsumgebung, wird die Schaffung von Griin- und Freiraumen 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 Einzelb&umen und

Baumreihen (v.a. Robinie, Bergahorn) sowie angelegten, gepflegten Hecken, die als nicht



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 261 ,Alfred-Herrhausen-Allee 16-24“ der Stadt Eschborn Seite 20

erhaltenswert eingestuft werden, vorzufinden. Die entlang der Alfred-Herrhausen-Allee befind-

lichen Baume werden von der Planung nicht beeintrachtigt.

Artenschutzrechtliche Prifung

Eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse wurde durch das Biro PGNU, Planungsgesell-
schaft Natur & Umwelt mbH erstellt, die die vorhabenbedingten Auswirkungen auf geschiitzte
Arten und deren Lebensraume untersucht. Dabei wurde eine faunistische Erfassung inklusive
Habitatstrukturen von Fledermausen und Végeln vorgenommen. Am zentralen Hochhausge-
baude wurde ein Brutplatz des Wanderfalken festgestellt. Das zugehdrige Revierpaar wurde
ebenfalls rund um das Plangebiet und am Brutplatz selbst beobachtet. Des Weiteren wurden
zwei Paare des typischen Gebaudebriters Hausrotschwanz gesichtet, fir welchen mit Brut-
platzen an den Bestandsgebauden gerechnet werden kann. Potenzial fur Fledermausquartiere
an den Bestandsgebauden ist gro3flachig gegeben. Hier ist insbesondere die Zwergfleder-
maus zu erwarten, welche ubiquitér verbreitet ist und auch im Stadtgebiet von Frankfurt groR3-
flachig vorkommt. Weitere geschutzte Tiergruppen sind aufgrund fehlender artspezifischer Ha-

bitatstrukturen nicht zu erwarten.

Die sich aus der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse ergebenden Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaflinahmen zum Artenschutz werden im Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt. Un-
ter Berlcksichtigung dieser Malinahmen wird nicht gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG verstoR3en. Das Gutachten ist dem Anhang zu entnehmen. Es wird

im Weiteren auf die dortigen Ausfiihrungen 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 Flachen stehen Festsetzungen zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen
und die Begruinung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-

oberflache entgegen, die Teilfunktionen natirlicher Bodenflachen ibernehmen kdénnen.
6.7.4 Wasser

Im Geltungsbereich bestehen keine Oberflichengewésser (Still- oder FlieRgewasser). Das
Uberschissige Niederschlagswasser wird derzeit zu groRen Teilen dem bestehenden Kanal-

system zugeschlagen. Zur Reduzierung und Zurickhaltung der Abfuhrung des
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Niederschlagswassers sind eine Begrinung der Grundsttcksfreiflachen und Begriinung von

Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache geplant.
6.7.5 Luft

Bezuglich der Lufthygiene wird auf die Ausfiihrung in Kapitel 6.1 verwiesen.

6.7.6 Klima

Im RegFNP ist das Gewerbegebiet umgeben von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Kili-
mafunktionen. Dieses stellt ein Instrument der Raumordnung dar, mit dem insbesondere in
Stadten und Ballungsraumen mit hoher Siedlungsdichte und hohem Versiegelungsgrad, be-
deutsame groR3raumige Freiflachen mit lokalen Grinflachen vernetzt und bestimmte Flachen-

nutzungen verhindert werden kdnnen.

Durch die Vorbelastung des Plangebietes und keine bestehende schitzenswerte Klimafunk-
tion der Flache, ist eine Beeintrachtigung des Klimas durch die Planung nicht zu erwarten.

6.7.7 Landschaft / Ortsbild

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich bereits zahlreiche Hochh&user und auch nied-
rigere Gewerbebauten. Eine zuséatzliche Beeintrachtigung der Landschaft und des Ortsbildes

sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.
6.7.8 Kulturgiter und sonstige Sachguter
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Denkmaler vorhanden.

6.8 Beriicksichtigung von Mdglichkeiten der Energieeinsparung zur Verminde-

rung klimagefahrdender Emissionen

In 8§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB werden Klimaschutz und Klimaanpassung zu Planungs-

leitsatzen erklart und mussen in der Bauleitplanung Berucksichtigung finden.

6.8.1 KlimaschutzmalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Mitigati-

onsmallinahmen)

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angebunden. Die S-Bahn-Haltestelle Eschborn Siid ist in
fuBlaufiger Nahe zu erreichen. Die Nutzung des OPNV entlastet den Kfz-Verkehr und kann zu

einer Reduzierung der Luftschadstoffe und CO. fihren.
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Des Weiteren befinden sich im Gewerbegebiet Siid Fu3- und Radwegeverbindungen, die eine

Reduktion des MIV-Anteils unterstiitzen konnen.

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

malnahmen)

Im Bebauungsplan werden Begrinungsmalinahmen (Festsetzungen der Begrinung der
Grundstucksfreiflachen, Begrinung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache) festgesetzt, die sich férderlich auf das Kleinklima auswirken kon-
nen. Durch sie kann eine Ubermafige Aufheizung des Plangebietes verhindert werden. Zudem

kdnnen sie einer Staub- und Schadgasfilterung dienen.

Des Weiteren handelt es sich bei der Planung um eine Innenentwicklung. Sie folgt somit dem
Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® und leistet einen Beitrag zur Vermeidung

der Neuversiegelung von Flachen im Aul3enbereich.

7 Inhalte des Bebauungsplans
7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
7.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiete — GE (8§ 8 BauNVO)

Festsetzung:
Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art

Geschaéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude.

Anlagen fir Ladestationen der E-Mobilitat

Anlagen fir sportliche Zwecke

Anlagen fir soziale Zwecke im Erdgeschoss

Ausnahmsweise zulassig sind:
e Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache

und Baumasse untergeordnet sind
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Nicht zulassig sind:

Lagerhauser und Lagerplatze (im Freien)

Offentliche Betriebe

Tankstellen

Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Vergnugungsstatten

Begriindung:
Die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach 8§ 8 BauNVO entspricht dem Gebiets-
charakter des Gewerbegebiets Sud. Aus diesem Grund sind Gewerbebetriebe aller

Art sowie Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude allgemein zulassig.

Ferner werden zur Sicherung der E-Mobilitat im Plangebiet die hierfur bendétigten An-

lagen fur Ladestationen fir allgemein zuldssig erklart.

Die nach 8§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fir sportliche Zwe-
cke und nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aushahmsweise zulassigen Anlagen fir so-
Ziale Zwecke sind im Bebauungsplan allgemein zulassig, um u.a. die geplanten Sport-
nutzungen und einen Betriebskindergarten planungsrechtlich zu sichern. Um den all-
gemeinen Nutzungszweck eines Gewerbegebietes zu erflillen, sind Anlagen fir sozi-

ale Zwecke nur im Erdgeschoss zulassig.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, sind nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO ausnahms-

weise zulassig.

Die gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO fiir Gewerbegebiete zulassigen Lager-
hauser, Lagerplatze (im Freien), offentlichen Betriebe und Tankstellen sowie die ge-
mafn § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Anlagen fir kirchliche,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke werden im Gewerbegebiet ausgeschlossen,
da sie zum einen nicht mit der stadtebaulichen Zielvorstellung vereinbar sind und zum
anderen durch ihren Charakter oft eine hohe Verkehrszahl erzeugen. Sie werden fir

das Gewerbegebiet als zu konflikttrachtig angesehen.
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Des Weiteren werden die nach 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen
Vergnlgungsstatten im Bebauungsplan ausgeschlossen. Hiermit sollen negative

Auswirkungen, sog. Trading-Down Effekte, vermieden werden.
7.1.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Festsetzung:
Durch Planeinschrieb ist fur die als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache eine GRZ von 0,8

festgesetzt.

Die maximal zulassige GRZ kann durch Nebenanlagen, Zufahrten und Tiefgaragen bis zu
einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

Begriindung:

Zur Steuerung der zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke wird eine maximal
zulassige 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 flir das Gewerbegebiet hach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festge-
setzt, dass, abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO, die festgesetzte
hdchstzulassige GRZ durch Nebenanlagen, Zufahrten und Tiefgaragen bis zu einer
Hohe von 0,9 Uberschritten werden darf. Diese Festsetzung ergibt sich durch die er-
forderliche Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und die stadtebau-

liche Zielsetzung, die Frei- und Grinflachen méglichst attraktiv zu gestalten.

Geschossflachenzahl (GFZ) (8 20 Abs. 2, 821a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)
Festsetzung:
Durch Planeinschrieb ist fur die als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache eine GFZ von 2,4

festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Geschossflache auf den Baufeldern bleiben Garagengeschosse sowie

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen unbertcksichtigt (8 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).

Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse sind ein-

schliellich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer
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Umfassungswéande ganz bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen (8 20 Abs. 3
Satz 2 BauNVO).

Begriindung:

Die Festsetzung einer GFZ von 2,4 stimmt mit dem alten Bebauungsplan Nr. 110
Uberein. Hierdurch findet eine Erhdhung der derzeit bestehenden Ausnutzung aus-
dricklich nicht statt. Ferner entspricht die GFZ dem nach § 17 BauNVO festgelegten

Orientierungswert fir Gewerbegebiete.

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 20 Abs. 1 BauNVO)

Festsetzung:

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil des

Bebauungsplans festgesetzt.

7.1.3

Begrindung:

Um eine gestalterische Qualitat zu erhalten ist die maximale Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt worden. Hierbei wurde die Realisierungsmoglichkeit eines oder mehrerer
Hochhauser berlcksichtigt. Bei der Definition der Vollgeschosse werden auf die nach

der hessischen Bauordnung (HBO) geltenden Vorschriften verwiesen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Festsetzung:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen gemal Planzeichnung definiert.

7.1.4

Begriindung:

Um eine flexible Lage der einzelnen Baukdrper im Plangebiet zu ermdglichen, ist die
Baugrenze grof3zuigig dimensioniert. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen orientiert
sich an den Bestimmungen der BauNVO und HBO.

Flachen fir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m § 12 Abs. 6 BauNVO)

Festsetzung:

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen und baulichen Anlagen zuldssig. Zusatzlich sind auch ober-

irdische Stellplatze innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
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Begrindung:

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung von Tiefgaragen und Park-
hausern und ermdglicht die Errichtung von einzelnen Stellpléatzen, z.B. Behinderten-
stellplatze, Stellplatze mit Ladestation, innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksfla-

che.

7.1.5 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Begrunung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache

Festsetzung:

Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die nicht durch oberirdische Geschosse,
Platze, Wege oder Verkehrsflachen tGiberdeckt werden, sind mit geeignetem Vegetationssub-
strat von mindestens 15 cm zu tUberdecken. Im Bereich von Baumanpflanzungen ist die Ge-

lAndeoberflache mit einem Vegetationssubstrat von mindestens 80 cm zu versehen.

Begriundung:
Die Festsetzung dient der Verbesserung der Luftqualitat und Lufthygiene sowie der

Speicherung bzw. gedrosselten Abgabe von Niederschlagswasser.

Artenschutz

Festsetzung:

CEF-MalRnahme 1:

Die Anbringung eines Wanderfalkennistkastens ist rechtzeitig vor Abriss des bestehenden
Hochhauses im Umfeld erforderlich. Der Erfolg der MaRnahme ist durch ein jahrliches Monito-

ring 5 Jahre zu begleiten.

CEF-MalRnahme 2:

Pro neu errichtetem Geb&ude sind 10 Fledermausk&sten anzubringen oder zu integrieren.

VermeidungsmalRnahme 1:

Die Geholzrodung darf nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit stattfinden.

VermeidungsmalRnahme 2:
Zum Schutz von britenden Vogeln und Ubertagenden Fledermausen ist vor und bei Abriss der

Gebaude eine tkologische Baubegleitung hinzuzuziehen.
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VermeidungsmalRhahme 3:
An neu zu errichtenden Gebauden sind insgesamt 6 Halbhdhlennistkésten in oder an der Fas-

sade anzubringen.

Begrundung:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemald § 44 BNatSchG geschuitzte
Artenvorkommen nachgewiesen. Hierfir wurde eine artenschutzrechtlicher Fachbei-

trag erstellt, der berlicksichtigt werden muss.
7.1.6 Mit Fahr und Leitungsrecht zu belastende Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Festsetzung:

Die im zeichnerischen Teil mit ,L“ bezeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten
der dort verlaufenden unterirdischen Trinkwasserleitung sowie mit einem Fahrrecht fir 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.

Begriindung:

Das Leitungsrecht dient der Sicherung der Trasse inkl. Schutzstreifen fir eine unter-
irdische Trinkwasserleitung von Hessenwasser. Der Verlauf der Leitung wurde zudem
als Hinweis aufgenommen. Das in dem Bereich festgesetzte Fahrrecht dient der
Uberfahrung durch Fahrzeuge der Feuerwehr, da sich in diesem Bereich die Feuer-

wehrumfahrung befindet.

7.1.7 Flachen fir Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Anpflanzung von Baumen

Festsetzung:

Grundstucksfreiflachen, die nicht durch Wege oder sonstige Nebenanlagen tberdeckt sind,
sind zu begriinen. Je angefangene 300 gm zu begrinende Grundstucksfreiflache ist mindes-
tens ein einheimischer, standortgerechter und klimaangepasster Baum gemaf Pflanzliste zu
pflanzen. Vorhandene Baume, die den Anforderungen dieser Festsetzung entsprechen, wer-

den angerechnet
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Begrindung:

Die jeweilige Anzahl der anzupflanzenden Baume steht in Abhangigkeit von der
GroRRe der Grundstucksfreiflachen, so dass eine dem Standort entsprechende Be-
pflanzung mit Geholzen gewahrleistet werden kann. Die Festsetzung dient der ange-
messenen Durchgriinung und Gestaltung der Freiflachen und der griingestalterischen
Integration der baulichen Anlagen in den Orts- und StraRenraum. Des Weiteren hat

sie eine stadtklimatische Bedeutung.
7.2 Hinweise
7.2.1 Bodenschutz

Bodenschutzrechtliche Vorschriften sind zu beachten. Entsprechend dem Grundsatz des § la
BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Die mit der
BaumafRnahme einhergehenden Eingriffe in das Schutzgut Boden sollen so gering wie mdglich
ausfallen, damit die naturliche Bodenfunktion in den unbebauten Bereichen moglichst erhalten
bleibt bzw. wiederhergestellt werden kann. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umgehend der zu-
standigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fach-
gutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Des Weiteren wird klargestellt, dass schadliche
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz alle Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen sind, die Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belas-

tigungen flr den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeifiihren kénnen.
7.2.2 Schutzstreifenbereich

Fur 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.

Aufschiittungen auf Geldndeniveau des umgebenden Geldndes und eine Feuerwehrumfah-
rung oder Befahrung mit Mullfahrzeugen im Bereich der Tragwasserleitung sind nicht ausge-
schlossen, missen jedoch im Vorfeld mit Hessenwasser abgestimmt, technisch geklart und
maglich sein und von Hessenwasser freigegeben werden, damit die Vermeidung von Schaden

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

Niederschlagswasser soll "ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit weder was-
serrechtliche und sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserrechtliche Belange

entgegenstehen® (8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)).
7.2.4 Pflanzliste

Im Bebauungsplangebiet sind Neuanpflanzungen mit folgenden stadtklimaresistenten Arten

vorzusehen. Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, die nicht Teil der Vorschlags-

liste sind, ist nachzuweisen, dass diese stadtklimaresistent sind.

Acer campestre ,Elsrijk’

Feldahorn

Acer platanoides ,Allershausen’

Spitzahorn

Acer platanoides ,Cleveland’

Kegelfdrmiger Spitzarhorn

Acer platanoides ,Columnare'

Saulenformiger 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 StralRenesche

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

Liguidambar styracifula

Amberbaum

Liquidambar styracifula ,Paarl’

Amberbaum

Malus tschonoskii

Wollapfel, Scharlach-Apfel, Pillar Apfel

Ostrya carpinifolia

Hopfenbuche

Populus nigra ,Italica’

Pyramidenpappel, Saulenpappel, 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’

Stielsauleneiche, 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’

Thuringische Séulen-Mehlbeere

Tilia americana ,Nova‘ syn. T. flaccida ,Nova‘

Amerikanische Linde

Tilia cordata ,erecta’ syn T. cordata ,Bohlje’

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.

Hollandische Linde

hollandica

Tilia x europaea ,Pallida’‘ syn. T. x intermedia ,Pallida’, | Kaiserlinde
T. x vulgaris ,Pallida’

Tilia x flavescens ,Glenleven' Kegellinde

7.2.5 Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemalR § 44 BNatSchG geschiitzte Artenvor-
kommen nachgewiesen. Zur Vermeidung und Verminderung wurden spezielle CEF-Mal3nah-
men entwickelt, die sich im Plangebiet oder direkten Umfeld des Plangebietes befinden und

die zu beachten sind.

CEF-MaRRnahme 1:

Die Anbringung eines Wanderfalkennistkastens ist rechtzeitig vor Abriss des bestehenden

Hochhauses im Umfeld erforderlich. Der Erfolg der MaRnahme ist durch ein jahrliches Monito-

ring 5 Jahre zu begleiten.

CEF-MalRnahme 2:

Pro neu errichtetem Gebé&ude sind 10 Fledermausk&sten anzubringen oder zu integrieren.

VermeidungsmafRnahme 1:

Die Geholzrodung darf nur aufRerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden.
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VermeidungsmalRnahme 2:

Zum Schutz von britenden Vogeln und Gbertagenden Flederméausen ist vor und bei Abriss der

Gebaude eine dkologische Baubegleitung hinzuzuziehen.

VermeidungsmalRnahme 3:

An neu zu errichtenden Gebauden sind insgesamt 6 Halbhdhlennistkésten in oder an der Fas-

sade anzubringen.

MalRnahme 4 zur Férderung der Biodiversitét:

Integration von Fassadenquartieren fur Vogel und Flederméause in die neu zu errichtenden
Gebaude.

8 Bodenordnung

Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnerischen Malinahmen erfor-
derlich.

9 Flachenbilanz und Kosten/Kostentragung

Das Bebauungsplangebiet hat eine Flache von 30.136 gm und wird komplett als Gewerbege-
biet ausgewiesen. Die Uberbaubare Flache betragt 28.619 gm.

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

vom Grundstickseigentiimer getragen. Fir die Stadt Eschborn entstehen keine Kosten.

10 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen in ihrer aktuellen Fassung zugrunde:
o Baugesetzbuch (BauGB)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
e Planzeichenverordnung (PlanZV)
¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
¢ Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
e Bundes-Bodenschutzgesetz (BbodSchG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
e Hessische Bauordnung (HBO)
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e Hessisches Naturschutzgesetz (HeNatG)
o 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
fur integrierte Verkehrssysteme (ZIV), 14.07.2023



