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A Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches
Naturschutzgesetz — HeNatG) GVBI. 2023, 379 vom 25. Mai 2013, zuletzt gedndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475)

Hessisches Wohnraumférdergesetz (HWoFG) vom 13. Dezember 2012 (GVBI. S. 600), zu-
letzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. November 2022 (GVBI. S. 566)

B Rechtsgrundlagen der Satzung uber bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

Verordnung uber die Aufnahme von auf Landesrechten beruhenden Regelungen in dem
Bebauungsplan vom 28. Januar 1977.

Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582);

Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Marz
2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16. Februar 2023
(GVBI. S. 90, 93)

g:\projekte\1704\text\entwurf 2024\1704_01e-240829.docx/ 29. August 2024 6



Stadt Eschborn Bebauungsplan Nr. 247

C Planungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (1-3) BauGB)
1 Art der baulichen Nutzung

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
11 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2
(gem. § 4 BauNVO)
Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden Handwerks-

betriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

2 Flachen fir den Gemeinbedarf

(gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB)

2.1 Zweckbestimmung ,,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, hier:
Einrichtungen fir die Kinder- und Jugendbetreuung*

Zulassig sind sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, hier: Einrichtungen fur
die Kinder- und Jugendbetreuung.

2.2 Zweckbestimmung ,,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen,
hier: Musikschule®

Zulassig sind Einrichtungen der musikalischen Erziehung.

3 Mal der baulichen Nutzung

(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
3.1 Allgemeine Wohngebiete WAl
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.

Der Grundstlicksflache i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO sind die Flachenanteile der aufRerhalb des
Baugrundsticks festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzu-
zurechnen.
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Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hdchstens 2.

3.2 Allgemeines Wohngebiet WA2
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,4.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 0,8.
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hdchstens 2.

Die zulassige Geschossflache ist gem. § 21a (5) BauNVO um die Flachen notwendiger Gara-
gen, die unterhalb der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf im allgemeinen Wohngebiet WA2
durch die Grundflachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.

3.3 Flachen fur den Gemeinbedarf
Die zulassige Grundflachenzahl GRZ betragt 0,6.

Die zulassige Geschossflachenzahl GFZ betragt 1,2.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse betragt hdochstens 2.

4 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
4.1 Bauweise
4.1.1 Allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

41.2 Flachen fur den Gemeinbedarf

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

4.2 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

In allen Baugebieten sowie in den Flachen fir den Gemeinbedarf sind die Gberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.

5 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports mit ihren Einfahrten

(gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
5.1 Allgemeine Wohngebiete WA1
Stellplatze sind nur in den in den dafur festgesetzten Flachen zulassig.
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Garagen und Carports sind nur in den Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen mussen Zu- und Abfahrten von mindes-
tens 5 m Lange vorhanden sein.

5.2 Allgemeines Wohngebiet WA2

Stellplatze sind in den Uberbaubaren und in den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Garagen und Carports sind nur in den Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.
Tiefgaragen sind nur in den dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen mussen Zu- und Abfahrten von mindes-
tens 5 m Lange vorhanden sein.

53 Flachen fir den Gemeinbedarf

In den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den dafir festgesetzten Flachen sind nur
Stellplatze zulassig.

6 Flachen fur den sozialen Wohnungsbau

(gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 sind mindestens 30% aller Wohnungen so
Zu errichten, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

7 Verkehrsflachen

(gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)
7.1 StralRenverkehrsflachen

Siehe Einzeichnungen im Plan.

7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

7.2.1 Zweckbestimmung ,,Parkflache 6ffentlich / Gemeinbedarf*

Zulassig sind o6ffentliche Stellplatze sowie Stellplatze fur Mitarbeiter und Besucher der angren-
zenden Gemeinbedarfseinrichtungen.

7.2.2 Zweckbestimmung ,,Rad- und FuBweg“

Siehe Einzeichnungen im Plan.

8 Flachen fir Versorgungsanlagen

(gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB)
8.1 Zweckbestimmung ,,Elektrizitat*

Siehe Einzeichnungen im Plan.
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Zulassig ist die Errichtung einer Transformatorenstation fur die Stromversorgung.

9 Grunflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
s. Einzeichnungen im Plan.

Festgesetzt werden 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Stralenbegleitgrin®.

10 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und 25 a + b BauGB)
10.1 Pflanzung von Baumen
Siehe Einzeichnungen im Plan.
Zu den Planeintragen von Baumen gilt generell:
e Die endgultigen Baumstandorte sollen so gewahlt werden, wie es durch die zukunftigen
Einfahrten zu den Grundstiicken und die Verkehrsregelung méglich sein wird, wobei die

Grundzuge der durch die Planeintrage vorgegebenen Alleestrukturen erhalten bleiben sol-
len.

e Fir die entlang der StralRen eingetragenen Baume ist nur eine Baumart der Vorschlagliste
Zu verwenden.

¢ Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Nachpflanzungen vorzusehen.

Es gelten folgende Mindestqualitaten:
e Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird verbindlich festgesetzt (siehe Kap. F1).

10.2 Planungen, Nutzungsregelungen oder MaRnahmen auf dffentlichen Grinflachen
10.2.1 Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,StraRenbegleitgriin“

In den fir Anpflanzungen vorgesehenen 6ffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung
~StralRenbegleitgrin“ werden die Herstellung einer Extensivrasenflache und eine Bepflanzung
von Einzelbdumen festgesetzt.

e Die endgiltigen Baumstandorte sollen so gewahlt werden, wie es durch die zukinftigen
Einfahrten zu den Grundstiicken und die Verkehrsregelung méglich sein wird, wobei die
Grundzuge der durch die Planeintrage vorgegebenen Alleestrukturen erhalten bleiben sol-
len.

¢ Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Nachpflanzungen vorzusehen.

Es gelten folgende Mindestqualitaten:
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¢ Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.
Die Beachtung der Pflanzlisten wird verbindlich festgesetzt (siehe Kap. F1).

Die Ubrigen Flachen sind mit einer standortgerechten Gras-/Krautermischung einzusaen. Das
Einsaen hat spatestens zu Beginn der auf die Baumalnahme nachfolgenden Vegetationspe-
riode zu erfolgen. Die Flachen sind als 2-schirige Wiese herzustellen und extensiv zu unter-
halten (1. Mahd nicht vor 15.06. eines Jahres, keine Biozidanwendung und keine DlUngeraus-
bringung). Fur die Herstellung der extensiven Wiesen wird zur Erh6hung der 6kologischen
Wertigkeit der Flachen der Einsatz von zertifiziertem Saatgut regionaler Herkunft verbindlich
festgesetzt.

10.3 Planungen, Nutzungsregelungen oder Mal3nahmen auf Bauflachen
10.3.1 Nicht Uberbaute Baugrundstiicksflachen

In den allgemeinen Wohngebieten WA sowie den Flachen fur den Gemeinbedarf werden fir
nicht gesondert festgesetzte, nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen folgende Mindestbe-
pflanzungen festgesetzt. Die Mindestqualitédten sind zu beachten.

¢ Mindestens 20 % der Baugrundstiicksflache sind als Grinflache anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten.

e Mindestens 20 % der anzulegenden Grunflache sind mit Baumen und Strauchern der Vor-
schlagliste zu bepflanzen.

¢ Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige
Nachpflanzungen vorzusehen.

Fur Begriinungsmafinahmen sind einheimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden.
Es gelten folgende Mindestqualitaten:

e Baume: Hochstamm 3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 16/18.
e Straucher: Hohe 60-100 cm, 2 x verpflanzt.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Kap. F1).

10.3.2 Tiefgaragen

Tiefgaragen sind erd- oder substratiiberdeckt herzustellen, dabei muss die Mindeststarke der
Erd- oder Substratiiberdeckung 80 cm betragen.

10.4 Fassadenbegriinung

AuBBenwande von Gebé&uden sind zu einem Drittel der Fassadenflache zu begriinen. In den zu
begriinenden Bereichen ist je angefangene 2 m Wandlange mindestens eine Kletterpflanze
vorzusehen. Die Begriinung kann als boden- oder wandgebundenes System ausgefuhrt wer-
den. Bei bodengebundener Fassadenbegriinung ist je Pflanze eine offene Bodenflache von
mind. 0,5 m2 vorzusehen, wenn nicht ein durchgangiger Pflanzstreifen von mind. 0,5 m Breite
geplantist. Die Pflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind gleich-
wertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Die Beachtung der Pflanzlisten wird empfohlen (siehe Kap. F1).
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10.5 Begrunte Dachflachen

Dachflachen von Flachdachern sowie von flach geneigten Dachern mit einer Neigung < 15
Grad sind zu 70 % - ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - extensiv zu be-
grinen. Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaikanlagen kénnen mit der Dachbegriinung
kombiniert werden und schlie3en sich nicht aus.

10.6 MaRnahmen aus der artenschutzrechtlichen Folgenbewaltigung

Die aus der artenschutzrechtlichen Prifung resultierenden Vermeidungs-, Schutz- und Mini-
mierungsmalnahmen sind zu beachten und Gegenstand der Festsetzungen (siehe Kapitel 7
in Anlage 1 ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®).

10.6.1 V1 - Okologische Baubegleitung (OBB)

Im Rahmen der ErschlieBungs- und Bauarbeiten ist durch eine dkologische Baubegleitung
sicherzustellen, dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (8§ 44 BNatSchG)
verstofRen wird.

10.6.2 V2 - Zeitliche Beschréankung der Rodungsarbeiten und Baufeldraumung

Gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG dirfen in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30.
September keine Eingriffe in Gehdlze vorgenommen werden. Eine Rodung innerhalb dieses
Zeitraumes kann zur Zerstérung von Nestern und damit zur Einschlagigkeit eines artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestandes fiihren.

Dies gilt ebenso fir die Baufeldfreimachung (Entfernung der Grasnarbe, Oberbodenabtrag
etc.), aufgrund vorkommender Bodenbriiter, deren Nester sich am Boden innerhalb der Vege-
tation befinden konnen.

Sollte dieser Zeitraum aufgrund technischer/zeitlicher Zwangspunkte nicht einzuhalten sein,
kann der Geltungsbereich alternativ vor Baubeginn durch eine qualifizierte Okologische Bau-
begleitung auf Brutgeschehen Uberprift werden. Sollte keine Brutaktivitat festgestellt werden,
kann die Flache fir den Baubeginn nach Abstimmung mit der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehorde freigegeben werden. Andernfalls ist der Baubeginn erst nach Beendigung der
Brutaktivitdt moglich.

10.6.3 V3 - Zeitliche Einschrankung fur Rickbauarbeiten

Ruckbauarbeiten sind auf3erhalb der Brutzeit der européischen Vogelarten durchzufihren.
Demnach darf der Riickbau nicht zwischen dem 01. Méarz und 30. September erfolgen.

10.6.4 V4 - Schaffung von Nisthilfen flr européaische Vogelarten

Bei dem Rickbau des Geb&udes (Flurstiicke 12/3, 12/4, 13/6 und 15/2) kann es zum Verlust
von Nischen und Spalten, also zum Verlust von Fortpflanzungsstéatten von hohlenbritenden
bzw. von halbhdhlen-/nischenbritenden europaischen Vogelarten kommen. Der Verlust dieser
Fortpflanzungsstatten ist durch die Schaffung von pauschal finf kiinstlichen Nisthéhlen aus-
zugleichen. Diese sind in der ndheren Umgebung oder in/an die Fassade der Neubauten an-
zubringen.
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11 Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiur die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

(8 9 (1) Nr. 23 b) BauGB)
11.1 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Innerhalb der Flachen fur den Gemeinbedarf sind bei der Errichtung von Gebauden die Dach-
flachen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 30 % mit Photovolta-
ikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmin-
destflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Werden Photovoltaikmodule an Gebaudefassaden installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

D Satzung uber bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gem. § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 91 (3) HBO)
1 Beschaffenheit und Gestaltung von Stellplatzen

Es gelten die Bestimmungen der Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Eschborn in der je-
weils aktuellen Fassung.
2 Dachformen

Zulassig sind Flachdacher und Pultdacher mit einem Neigungswinkel < 30°.
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E Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

(gem. & 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 37 (4) HWG)

1 Beseitigung von Niederschlagswasser

In den allgemeinen Wohngebieten und den Flachen fir den Gemeinbedarf sowie in der Stra-
Renverkehrsflache der PlanstralRe A ist das durch Versiegelung und Uberbauung dem ortli-
chen Wasserkreislauf entnommene Regenwasser in diesen zuriickzufiihren (Regenwasser-
rackfihrung).

Hierzu ist das durch Versiegelung und Uberbauung gesammelte Niederschlagswasser in ge-
eigneten Systemen (Mulden-Rigolen-Systemen, StralRenwasser-Tiefbeetmulden oder Baum-
Rigolen) am Ort des Anfalles, d. h. auf den Baugrundstiicken bzw. im Straf3enraum zurlickzu-
halten und in den Wasserkreislauf zuriickzufuhren.

Entsprechende Ruickhalterdume mit Drosseleinrichtungen sind im nach den einschléagigen Be-
messungs- und Dimensionierungsvorgaben jeweils Rahmen des jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahrens verbindlich nachzuweisen. Die geplanten Rickhalteanlagen sind nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu bemessen, zu planen und zu betreiben.
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F Hinweise

1 Vorschlagslisten fir Gehdlzarten/-sorten

Pflanzliste 1 - Einzelb&dume

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Aesculus hippocastanum (Rosskastanie)
Carpinus betulus (Hainbuche)

Fraxinus excelsior (Esche)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Gew6hnliche Traubenkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

Tilia cordata (Winterlinde)

Pflanzliste 2 - Straucher

Corylus avellana (Haselnuss)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Sambuscus nigra (Schwarzer Holunder)
Amelanchier ovalis (Gewdhnliche Felsenbirne
Crataegus monogyna (Weil3dorn)

Pflanzliste 3 - Schnitthecken
Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus bertulus (Hainbuche)
Crataegus monogyna (Weil3dorn)
Fagus sylvatica (Rotbuche)
Liguster vulgare (Liguster)

Pflanzliste 4 - Kletterpflanzen

Akebia quinata Aristolochia macrophylla Clematis vitalba
Hedera helix Humulus lupulus Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum Vitis vinifera Humulus lupulus

2 Sicherung von Bodendenkmalern

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur Denk-
malpflege Hessen, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
unter Hinweis auf § 21 HDSchG, anzuzeigen. In diesen Fallen kann fur die weitere Fortfihrung
des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich
werden.

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmaélern zu rechnen ist, muss
eine vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mittels einer Baubeobachtung beim Mutter-
bodenabtrag / bei Abrissarbeiten / beim Riickbau von Bauresten die MaRnahme begleiten.
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Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kulturdenkma-
ler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkméler im Sinne von
8 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaéler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Bo-
deneingriffe eine Grabungsmafinahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumen-
tieren und zu sichern (8 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher
zu tragen.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz soll Niederschlagswasser von demjenigen ver-
wertet werden, bei dem es anfallt, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Dies ist eine Soll-Bestimmung, von der nur in begriindeten Einzelféllen
abgewichen werden kann.

4 Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befin-
det. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausge-
gangen werden.

Teilbereiche wurden bereits Uberprift. Die untersuchten Flachen (Tiefenangaben in Meter)
sind im beiliegenden Lageplan griin dargestellt (s. Abb. 1). Auf diesen Flachen, Freigabe bis
5 Meter, sind keine weiteren KampfmittelrAummaRnahmen erforderlich. In den Bereichen, in
denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer
Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine Kampfmittelraummafinahmen not-
wendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel)
vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundsticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen
bodeneingreifende Maflinahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestitzte Da-
tenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder
sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittelraum-
mafinahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.
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Ruftbiic 9, Messpuni Kampfmitieluntesuchung. Regierungsprasidium Darmstadt ~ HESSEN
o Verdachtspunkt Flache mittels verschiedener —
® Detektionsverfahren auf das Y
VP tiberpriift (Bombenfund) Vorhandensein von Kampfmitteln Kampfmittelrdumdienst
© Verdachtspunkt tiberprift D Untersuicht
des Landes Hessen
b Bombentrichter
(] Flakstellung 64278 Darmstadt, Luisenplatz 2
Abb. 1: Lageplan Kampfmitteluntersuchung
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5 Abfallwirtschaft

Die Regelungen des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen" der Regierungsprasidien Darm-
stadt, GieRen und Kassel (Stand: 01.09.2018) sind bei der Beprobung, Separierung, Bereit-
stellung und Entsorgung von Aushubmaterial einzuhalten. Die vorherige Zustimmung der Ab-
fallbehérde (RP Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat 42
- Abfallwirtschaft) zu dem Beprobungsumfang, der Einstufung sowie zu den beabsichtigten
Entsorgungsmalinahmen ist einzuholen, wenn bisher nicht bekannte Schadstoffe im Bo-
denaushub erkennbar werden sollten. Hinweis: Das v. g. Merkblatt ist als Download zu finden
unter: www.rp-darmstadt.hessen.de - Umwelt - Abfall - Bau- und Gewerbeabfall.
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G Begriindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans sollen auf dem Gelande einer ehemaligen Gart-
nerei die planungsrechtlichen Voraussetzungen fr ein Wohngebiet in stadtebaulich integrier-
ter Lage geschaffen werden. Durch die Neuausweisung von Wohnbauflachen soll auf der
Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in-
nerhalb des Stadtgebietes Rechnung getragen werden. Weiterhin soll im Plangebiet fir die
beabsichtigte Verlagerung der Musikschule eine Flache fiir Gemeinbedarf ausgewiesen wer-
den. Ebenso soll der Standort des bestehenden Schulkinderhauses Sud-West planungsrecht-
lich gesichert werden.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Stadtgebiet von Esch-
born stidoéstlich der Sulzbacher Stral3e. Im Stdwesten wird das Plangebiet durch die Stral3e
Am Sportfeld begrenzt, im Studosten grenzt es an die Flachen der Heinrich-Graf-Sportanlagen
und beinhaltet eine Teilflache der Stra3e Alter Hochster Weg. Die nordéstliche Geltungsbe-
reichsgrenze verlauft entlang der Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Sulzbacher Stral3e 7a
bis 7c sowie Alter Hochster Weg 8. Die nordwestliche Geltungsbereichsgrenze verlauft stidlich
der Grundstiicke Sulzbacher Strafe 9 und 9a und westlich des Krifteler Wegs entlang der
nordlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 12/3 und endet an der nord- bzw. sudgstlichen
Grenze der Grundstiicke Am Sportfeld 6 — 8 und 10 — 12.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca. 12.427 m2 (1,24
ha).

agens souyisH

Abb. 2: Lage des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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3 Ubergeordnete Planungsebenen

3.1 Regionalplan Sudhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir das Gebiet des Bal-
lungsraums Frankfurt/Rhein-Main, welcher am 17.10.2011 in Kraft getretenen ist, ist die Stadt
Eschborn als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Der Verdichtungsraum soll
seine Funktion als Wirtschaftsraum von européischer Bedeutung und als Impulsgeber fir die
Region auch in Zukunft erflllen. Seine Starken wie hohe Wirtschaftskraft, vielfaltiger Arbeits-
markt, breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und wissenschaftlichen Bereich und
reichhaltiges Freizeitangebot sollen erhalten, Umweltbelastungen vermindert werden. Dazu
sind u.a. ein ausreichendes Wohnungsangebot durch Ausweisung von Wohnbaugebieten vor-
rangig in zentralen Lagen sowie an den Haltepunkten insbesondere des schienengebundenen
OPNV vorzusehen. Angesichts der bestehenden Flachenknappheit und zur Schonung der na-
turlichen Ressourcen soll dies flachensparend und soweit méglich im Bestand geschehen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
Wohnbauflache — Bestand gekennzeichnet (s. Abb. 3). Die stidlich des Plangebietes liegenden
Flachen der Heinrich-Graf-Sportanlagen sind als Griinflaiche — intensiv — dargestellt. Die Fla-
chen des Kinderhortes Alter Hochster Weg und das Gelande der Grundschule Sud-West sind
als bestehende Gemeinbedarfsflachen gekennzeichnet. Die Flachen des bestehenden Schul-
kinderhauses Sud-West sind als bestehende Wohnbauflachen dargestellt. Die planungsrecht-
liche Ausweisung der Gemeinbedarfsflachen mit einer GesamtgrofRe von 2.690 m2 im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans widerspricht den Darstellungen des Regionalplans Std-
hessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Gemalf3 telefonischer Auskunft des Regio-
nalverbandes FrankfurtRheinMain vom 26.06.2024 ist auf Grund der geringen Gebietsgrofl3e
in diesem Zusammenhang ein Antrag auf Anderung des Regionalplans Sudhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplans 2010 erforderlich, die Anpassung der Flachenausweisung erfolgt
im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

3.1.1 Regionalplanerische Dichtevorgaben

Gemal den Zielen der Raumordnung sind im Rahmen der Bauleitplanung fur die verschiede-
nen Siedlungstypen entsprechende Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten (Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Zielkapitel
Z3.4.1-9). Dabei wird im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Halte-
punkte, dem Eschborn als Mittelzentrum im Verdichtungsraum auf Grund seiner Lage im
Raum, seiner Siedlungsgrofe und dem vom Plangebiet in einer Entfernung von maximal ca.
300 m gelegenen S-Bahnhof zuzuordnen ist, von einem Dichtewert von 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha Bruttowohnbauland ausgegangen.

Mit Schreiben vom 04.07.2016 wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt den Kommunen
im Regierungsbezirk dabei ein Prifschema fur regionalplanerische Dichtewerte an die Hand
gegeben. Danach ist bei Plangebieten mit einer Gro3e unterhalb ca. 5 ha davon auszugehen,
dass das Gebiet in der Regel keinen eigensténdigen Charakter auspragt und somit auch nicht
eigenstandig bewertet werden kann. In diesem Fall wird gem. dem Priifschema empfohlen,
bei der Ermittlung der Dichtewerte das Umfeld in die Bewertung mit einzubeziehen. Die Ab-
grenzung der maRRgeblichen Umgebung erfolgt dabei anhand stadtebaulicher Kriterien. M6g-
lich ist beispielsweise ein Abstellen auf die "nahere Umgebung" im Sinne des § 34 Abs. 1
BauGB.

Diese Betrachtung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung unter Berticksichtigung
des Bruttowohnbaulandes, das durch einen raumlichen Bereich begrenzt ist, der im Sinne des
Prifschemas einen eigenstandigen Charakter aufweist und als mafRgebliche Umgebung im
Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB definiert werden kann (s. Abb. 4). Das Bruttowohnbauland des
Betrachtungsgebietes betragt dabei ca. 4,96 ha. Insgesamt umfasst dieser Bereich 86 zu
Wohnzwecken bebaute Grundstiicke. Die vorhandene Bebauung ist Uberwiegend durch
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Einzel- und Reihenhauser gepragt, vereinzelt kommen Doppelhduser und Geschosswoh-
nungsbauten vor.

Nach den Ergebnissen einer drtlichen Bestandserfassung sind im Betrachtungsgebiet 148
Wohneinheiten vorhanden. Es ergibt sich somit im Bestand ein Dichtewert von 30 WE/ha Brut-
towohnbauland, der unterhalb der regionalplanerischen Dichtevorgaben im Einzugsbereich
vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte liegt.

Nach dem stadtebaulichen Konzept wird derzeit von zusatzlichen 52 Wohneinheiten ausge-
gangen. Dies bedeutet fir den Planfall einen zukiinftigen Dichtewert von 40 WE/ha Brutto-
wohnbauland, der ebenfalls unterhalb der regionalplanerischen Dichtevorgaben im Einzugs-
bereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte liegt.

Eine planungsrechtliche Festsetzung zur hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist im Rahmen des Bebauungsplans unter diesen Vo-
raussetzungen nicht erforderlich.

Die Unterschreitung der regionalplanerischen Dichtewerte resultiert unter Bertcksichtigung
des Prifschemas im Wesentlichen aus dem im Betrachtungsgebiet bestehenden Dichtewert
von 30 WE/ha Bruttowohnbauland. Um im Zuge der Planung im gesamten Betrachtungsgebiet
den unteren regionalplanerischen Dichtewert von 45 WE/ha zu erreichen, missten im Plange-
biet an Stelle von 52 insgesamt 75 neue Wohneinheiten entstehen. Hierzu wéare ein wesentlich
héheres Mal der baulichen Nutzung erforderlich. So wéare unter Beibehaltung der — auch zur
Vermeidung von Verschattung — festgesetzten Baufenster pro Wohngebaude mindestens je
12 Wohnungen und somit durchgéngig eine viergeschossige Bebauung erforderlich. Eine sol-
che Dichte bzw. H6he der baulichen Anlagen widerspricht der Eigenart der angrenzenden be-
stehenden Bebauung und ist in der gegebenen Ortslage stadtebaulich nicht erwinscht. Die
Unterschreitung der regionalplanerischen Dichtewerte ist somit gem. Ziel Z3.4.1-9 durch die
Eigenart des Ortsteils begriindet.

g:\projekte\1704\text\entwurf 2024\1704_01e-240829.docx/ 29. August 2024 22



Stadt Eschborn Bebauungsplan Nr. 247

Abb. 4. Bereich der maf3geblichen Umgebung zur Betrachtung der regionalplanerischen Dichtewerte

4 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eschborn hat in ihrer Sitzung am 08.12.2016 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 247 ,Gebiet Sulzbacher Strale — Krifteler Weg — Alter
Hochster Weg — Am Sportfeld® aufzustellen. Der Bebauungsplan erhalt im weiteren Verfahren
den Titel Bebauungsplan Nr. 247 ,Wohngebiet stiddstlich der Sulzbacher Stralle*.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans erfolgte bislang gem. § 13a Abs. 1i. V..m. 13 Abs. 3
BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs.
4 BauGB. Aus Griinden der Rechtssicherheit erfolgt im weiteren Verlauf ein Verfahrenswech-
sel in ein Vollverfahren einschlieBlich einer Umweltprifung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 (1) BauGB zum beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB fand in der Zeit vom 18.02. — 18.03.2019 statt.

5 Bestehende Rechtsverhdltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 192 fir das
Gebiet Sulzbacher Stral3e — Berliner Stral3e — Am Sportfeld. An der Rechtswirksamkeit dieses
Bebauungsplans bestehen gem. Schreiben des HSGB vom 26.01.2017 auf Grund eines Ver-
kiindungsmangels Bedenken.

Der Bebauungsplan mit dem Bekanntmachungsdatum aus dem Jahr 1981 weist fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 247 Flachen fur "Géartnerei" aus. Die vorgesehene
Entwicklung von Wohnbauflachen soll in diesem Bereich durch die Neuaufstellung eines
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Bebauungsplanes erfolgen. Hierzu sollen als Art der baulichen Nutzung allgemeine Wohnge-
biete WA gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt werden, weiterhin ist die Festsetzung von Gemein-
bedarfsflachen vorgesehen.

Abb.5: Bebauungsplan Nr. 192 fur das Gebiet Sulzbacher Stral3e — Berliner Stralle — Am Sportfeld

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet grenzt im Nordosten, Nordwesten und im Sitdwesten an eine bestehende
Wohnbebauung, die sich aus Einzel-, Reihen- und Doppelhausern zusammensetzt. Vereinzelt
kommen Geschosswohnungsbauten vor. Sudostlich schlie3en die Heinrich-Graf-Sportanla-
gen an. Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich éstlich des Krifteler
Wegs das Schulkinderhaus Suid-West, stidlich hiervon und au3erhalb des Geltungsbereichs
befindet sich der Kinderhort Alter Hochster Weg. Hieran schlie3t im Sidosten das Geléande
der Grundschule Sud-West an. Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans befinden sich am Krifteler Weg weiterhin Wirtschaftsgebaude des ehemaligen Gartnerei-
betriebes.
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Abb. 7: Bebauung westlich des Krifteler Wegs Abb. 10: Heinrich-Graf-Sportanlagen

Abb. 8: Bebauung an der Sulzbacher Stral3e Abb. 11: Heinrich-Graf-Sportanlagen

6.2 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist in Richtung Norden Uber den Krifteler Weg an die Sulzbacher Stral3e ange-
schlossen. Diese miindet in die Schwalbacher StralRe, hiertiber erfolgt der Anschluss an das
ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz. Ein weiterer verkehrlicher Anschluss ist an die westlich
des Plangebiets gelegene StralRe am Sportfeld mdglich.

Das Plangebiet ist in kurzlaufiger Entfernung gut an das offentliche Nahverkehrsnetz ange-
bunden. Ca. 300 m nordostlich des Plangebietes befindet sich der S-Bahnhof Eschborn-Sid.
Hier verkehren die S-Bahn-Linien S3 (Bad Soden — Frankfurt Hbf. — Langen — Darmstadt Hbf.)
und S4 (Kronberg - Frankfurt Hbf. — Langen — Darmstadt Hbf.). In der nahe gelegenen Bahn-
hofstral3e hélt die Buslinie 252 (Oberursel — Steinbach — Eschborn — Frankfurt-Rddelheim).

6.3 Landschaftliche Situation

Die im Verdichtungsraum des Rhein-Main-Gebietes befindliche Stadt Eschborn liegt in der
naturrdumlichen Einheit Norddstliches Main-Taunusvorland (23 235.1), welches gro3raumlich
zum Rhein-Main-Tiefland z&hlt.
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Die Potentielle natlrliche Vegetation in diesem eher flach ausgebildeten Gebiet, welches auf
einer Hohe von etwa 138 m U. NN liegt, setzt sich aus einem Hainsimsen-Buchenwald zusam-
men.

Klimatisch zahlt diese Region zu den warmsten Deutschlands. Die Jahresmitteltemperatur
liegt bei 9,7 °C (langjahriges Mittel fir den Referenzzeitraum 1961-1990). Lokalklimatisch
herrscht im Plangebiet das Rhein-Main-Klima vor, wobei es aufgrund der Bebauung durch
Gebaude und Stral3en zu einer Erwarmung und Ausstrahlung und folglich einer erhéhten Luft-
temperatur kommt.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des Naturparks ,Hochtaunus®.

Von dem Vorhaben sind keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete (NSG), National-
parke, Biospharenreservate, Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete, Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile (GL) oder gesetzlich ge-
schitzte Biotope betroffen.

Das nachstgelegene Oberflachengewasser, der ,Westerbach®, der in etwa 750 m Entfernung
Ostlich des Geltungsbereichs verlauft, ist ebenfalls nicht vom Vorhaben betroffen.

Der Planungsraum umfasst brachgefallene Freiflachen sowie Wirtschaftsgebaude des ehema-
ligen Gartnereibetriebes. Insgesamt ist die Flache der Sukzession unterworfen, neben Gebu-
schen befinden sich auf der Flache wenige einzeln stehende Geholze.

6.4 Artenschutzrechtliche Situation

Die faunistischen Erfassungen im Untersuchungsraum wurden in der Vegetationsperiode
2024 durchgefuhrt. Dabei wurden die Artengruppen Europaische Vogel, Fledermause (Quar-
tierpotenzial), Reptilien, Tagfalter und Heuschrecken untersucht.

Die detaillierten Ergebnisse der faunistischen Erfassungen kénnen dem Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag (Anlage 1 zum Umweltbericht) enthommen werden. Wahrend der Erfassun-
gen im Jahr 2024 konnten weder Reptilien noch Tag-/Nachtfalter und Heuschrecken erfasst
werden. Ein Vorkommen von Fledermausen im Bereich des Bestandsgebaudes kann aufgrund
der vorliegenden Strukturen nicht ausgeschlossen werden. Auch ein Vorkommen européi-
scher Vogelarten ist im Geltungsbereich gegeben.

Insgesamt bleibt unter Berlicksichtigung der in Kapitel 10.6 genannten artenschutzrechtlichen
Vermeidungsmalnahmen der durch das Vorhaben betroffenen FFH-Anhang-1V-Arten und eu-
ropaischen Vogelarten die kontinuierliche 6kologische Funktionalitat der Fortpflanzungsstéatten
im raumlichen Kontext erhalten. Auch bleiben unter Berlicksichtigung der dargelegten Vermei-
dungsstrategien Stérungen mit Auswirkungen auf die lokalen Populationen und signifikante
Erhéhungen des Mortalitatsrisikos aus.

Somit werden fir keine Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der europaischen Vo-
gelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1, 2 und
3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfilllt. Es wird daher keine Ausnahme gem. 8 45 Abs. 7 Satz 1 u.
2 BNatSchG fur das Vorhaben bendétigt.

7 Planerische Zielsetzung

7.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Zur Vorbereitung des Bebauungsplans wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet. Das Be-
bauungskonzept sieht die ErschlieBung des Gebietes lber den Krifteler Weg sowie Uber eine
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— an die Stralle Am Sportfeld angebundene — entlang der Grenze des Sportgelandes verlau-
fende Planstral3e vor.

Das Konzept sieht die mogliche Errichtung von sechs Mehrfamilienhdusern vor. Nach der ge-
planten Gebaudekubatur und einer gewéhlten Zweigeschossigkeit der Bebauung sind bei die-
ser Variante insgesamt bis zu 52 Wohneinheiten mdglich.

Durch die klare Gliederung der Bebauungsstruktur wird die Einfigung in die umgebende Be-
bauung im Bereich der Sulzbacher Straf3e und der Strale Am Sportfeld dahingehend berlck-
sichtigt, dass fur den sudwestlich des Krifteler Wegs gelegenen Teilbereich eine Nordwest-
Sudost-Ausrichtung der Gebaude vorgesehen wird (s. Abb. 12). Hierdurch soll die Verschat-
tung der nordlich gelegenen Grundstiicke minimiert werden.

Die erforderlichen Stellplatze in diesem Teilbereich kénnen beidseitig entlang der Planstral3e
A nachgewiesen werden.

Auf dem Grundstick Krifteler Weg 11 befindet sich das Schulkinderhaus Stid-West der Stadt
Eschborn. Die Kindertageseinrichtung befindet sich dabei in unmittelbarer Nahe zur Grund-
schule Sud-West sowie zum Kinderhort Alter Hochster Weg und stellt damit einen zentralen
Bestandteil der ortlichen und wohnstandortnahen padagogischen Infrastruktur dar. Das Schul-
kinderhaus Sud-West gehort zum ,Bildungstandem® Std-West. Unter einem ,Bildungstan-
dems*® ist das Zusammenwirken der verschiedenen Bildungsinstitutionen (Krippe, Kinderta-
gesstatte, Schulkind betreuende Einrichtungen und Grundschule) zu verstehen. Ziel des Bil-
dungstandems ist die Sicherstellung gelungener Ubergange und die Anschlussfahigkeit von
Bildungsprozessen. Als infrastrukturelle Ergdnzung dieses Bildungstandems ist stidwestlich
des Krifteler Wegs die Errichtung einer Musikschule vorgesehen.
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Abb. 12: Geplante Stellung der Wohngebéude

7.2 Landschaftsplanerische Zielsetzung

Das landschaftsplanerische Konzept wurde auf der Grundlage der aktuellen landschafts- und
stadtdkologischen Bestandssituation und Potenziale des Planungsraumes entwickelt. Mit der
Freiraumentwicklung kénnen sowonhl die Identitat des Gebietes gesteigert als auch Belastun-
gen des Naturhaushalts und Landschaftsbildes vermieden, minimiert oder weitgehend ausge-
glichen werden. Damit sollen zudem hohe Wohn-, Arbeits- und Lebensqualitéaten entstehen.
In Bezug auf die Freiraum- und Landschaftsgestaltung ergeben sich folgende Zielsetzungen:

e Entwicklung eines aus unterschiedlich strukturierten Grinflachen bestehenden Frei-
raumsystems und eine mdglichst intensive Be- und Durchgriinung des gesamten Ge-
bietes mit Geholzpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung.

o Die Bepflanzung der offentlichen Parkflachen sowie der Gemeinschaftsstellplatze
Parkplatze mit groRen Baumen wird die Aufheizung der Belége verhindern und durch
die Verdunstung gleichzeitig zu einem verbesserten Kleinklima beitragen.

e Schonender Umgang mit Grund- und Oberflachenwasser.

Aus landschaftsplanerischer Zielsetzung ist den zu begriinenden unbebauten Grundsticksfla-
chen der allgemeinen Wohngebiete sowie der Gemeindebedarfsflachen eine besondere Be-
deutung zuzuordnen. Diese Flachen sind, neben den Dachbegrinungen und der Fassaden-
begrinung, als wichtigster Bestandteil des Griin- und Freiraumkonzeptes anzusehen.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete erfolgt entsprechend der Planveranlassung zur
Schaffung zusatzlichen Wohnraums.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die Zulassigkeit von Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len ausgeschlossen, da diese Nutzungen auf Grund von betriebsbedingt zu erwartenden Ge-
ruchs- und Larmemissionen und einem erhéhten Verkehrsaufkommen dem stadtebaulichen
Ziel einer - diesbezlglich schutzbedirftigen - Wohnnutzung fir das Plangebiet nicht entspre-
chen.

8.1.2 Flachen fur den Gemeinbedarf

Auf dem Grundstuick Krifteler Weg 11 befindet sich das Schulkinderhaus Sid-West der Stadt
Eschborn. Die Kindertageseinrichtung befindet sich dabei in unmittelbarer Nahe zur Grund-
schule Sud-West sowie zum Kinderhort Alter Hochster Weg und stellt damit einen zentralen
Bestandteil der ortlichen und wohnstandortnahen padagogischen Infrastruktur dar. Das Schul-
kinderhaus Sud-West gehdrt zum ,Bildungstandem® Stid-West. Unter einem ,Bildungstan-
dems* ist das Zusammenwirken der verschiedenen Bildungsinstitutionen (Krippe, Kinderta-
gesstatte, Schulkind betreuende Einrichtungen und Grundschule) zu verstehen. Ziel des Bil-
dungstandems ist die Sicherstellung gelungener Ubergénge und die Anschlussfahigkeit von
Bildungsprozessen.

Im Plangebiet soll weiterhin der Standort fir die Verlagerung der Musikschule geschaffen wer-
den.
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Der bestehenden sowie der geplanten Nutzung entsprechend werden hier planungsrechtlich
Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen, hier: Musikschule® sowie ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen, hier: Einrichtungen fiur die Kinder- und Jugendbetreuung” festgesetzt.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung
8.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in den allgemeinen Wohngebieten durch Festsetzungen
nach § 16 Abs. 3 BauNVO gebildet. Als Grundflachenzahl wird in den Baugebieten die zulas-
sige Obergrenze gem. 8§ 17 BauNVO gewahlt.

Die an das Plangebiet anschlieBende bestehende Wohnbebauung ist mit Ausnahme des
Wohnhauses Sulzbacher Stral3e 2-4 zweigeschossig ausgebildet. Aus Griinden einer geord-
neten stadtebaulichen Einfliigung werden daher eine zulassige Geschossflachenzahl von 0,8
sowie maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 soll die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tief-
garage erfolgen. Hierzu wird die nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der
Grundflache fir die Grundflachen baulicher Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, auf 0,8 erhdht. Zudem wird festgesetzt, dass
die zulassige Geschossflache um die Flache notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelan-
deoberflache hergestellt werden, zu erhéhen ist.

8.2.2 Flachen fur den Gemeinbedarf

Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf erfolgt die Definition des Mal3es der baulichen
Nutzung durch die Festlegung der GRZ von 0,6, der GFZ von 1,2 sowie der Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse von 2. Durch die festgesetzten Kennziffern des Maf3es der baulichen Nut-
zung soll gegebenenfalls erforderlichen zukinftigen Entwicklungsmdéglichkeiten des Schulkin-
derhauses Siud-West sowie der geplanten Errichtung einer Musikschule Rechnung getragen
werden.

8.3 Bauweise

In allen Baugebieten sowie in den Flachen fir den Gemeinbedarf wird die offene Bauweise
festgesetzt.

8.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

In allen Baugebieten sowie in den Flachen fur den Gemeinbedarf sind die Uberbaubaren
Grundstucksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.

8.5 Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 erfolgt die Festsetzung der Flachen fir Gemeinschaftsstell-
platze auf den Bauflachen sowie gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB durch entsprechende Zuord-
nungsfestsetzungen auf geeigneten Flachen aulRerhalb der Baugrundstticke.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind offene Stellplatze in den tUberbaubaren sowie in den
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Unabhangig davon soll die Gberwiegende
Unterbringung der Stellplatze hier in einer Tiefgarage erfolgen.
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Im Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf werden an der Stral3e Alter Hochster Weg die
hier bestehenden Stellplatze sowie geplante Flachen entlang der Planstral3e B als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Parkflache Gemeinbedarf*
festgesetzt. Zulassig sind hier Stellplatze fir Mitarbeiter und Besucher der angrenzenden Ge-
meinbedarfseinrichtung (s. Kap. 8.7.2).

8.6 Flachen fur den sozialen Wohnungsbau

Zur Sicherung der Verbesserung des Angebotes preiswerter Wohnungen fur einkommens-
schwachere Menschen in Eschborn hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Esch-
born in ihrer Sitzung am 27. Juni 2013 unter anderem den folgenden Beschluss gefasst:

,Bei Grundstlcken oder Entwicklungsgebieten, die fur Wohnzwecke ab 30 Wohneinheiten
geplant oder ausgewiesen werden, werden in Eschborn grundsatzlich im Rahmen des
Planungsrechts 30% aller Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau errichtet, davon

e Dbis zu 15% offentlich geférderte Wohnungen,

e der Rest als geforderte bzw. bezuschusste Mietwohnungen fir Familien mit Kindern
mit einem mittleren Einkommen.“

Dieser Beschluss wird im Bebauungsplan Nr. 247 tber die Festsetzung von Flachen fur den
sozialen Wohnungsbau umgesetzt. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB kdnnen im Bebauungsplan
Flachen festgesetzt werden, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten, errichtet werden dirfen. Zweck
dieser Vorschrift ist es zu ermdglichen, dass Flachen festgesetzt werden kénnen, auf denen
Vorhaben von ihrer Ausstattung her so zu errichten sind, dass ihre Forderung mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus mdglich ist. Die Festsetzung zielt darauf ab, dass die Wohngebaude,
die auf den Flachen errichtet werden sollen, die gebaudemaRigen Voraussetzungen fur die
soziale Wohnraumférderung erfillen. Dies bedeutet, dass die Wohngebdude die Vorausset-
zungen erfullen missen, die nach den einschlagigen Vorschriften der sozialen Wohnraumfor-
derung verlangt werden (Hessisches Wohnraumfordergesetz — HWoFG, Wohnraumférder-
richtlinien des Landes Hessen — WoFRL 2016).

Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzung von Flachen fir den sozialen Wohnungsbau
ist es dabei mdglich, einen Anteil der Wohnungen an der Gesamtzahl der Wohnungen prozen-
tual anzugeben, fur die die Festsetzung gelten soll. Auf diesem Weg erfolgt im vorliegenden
Fall die direkte Einschichtung des Stadtverordnetenbeschlusses in die Plangebung.

8.7 Verkehrsflachen
8.7.1 StraRenverkehrsflachen

Die geplante Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt tiber den Krifteler Weg sowie tber eine —
an die StraRe Am Sportfeld angebundene — entlang der Grenze des Sportgeléandes verlau-
fende PlanstraRe (PlanstraRe A). Ostlich des Krifteler Wegs ist die ErschlieRung der Wohnge-
biete Uber eine an den Krifteler Weg angebundene StichstralRe vorgesehen (Planstral3e B).

Die PlanstralRe A ist mit einer Regelquerschnittsbreite von 8,50 m vorgesehen, die Planstral3e
B mit einer Breite von 5,50 m. Am Ende der Planstralie B ist eine Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 12,00 m vorgesehen.
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8.7.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Am Alten Hochster Weg sowie entlang der Planstralle B werden Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung ,Parkflache Gemeinbedarf* festgesetzt. Die hier bestehenden Stellplatze
sind Mitarbeitern und Besuchern der angrenzenden Gemeinbedarfseinrichtung vorbehalten.

Das sudlich der Planstral3e A im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindliche Teilstiick
des Krifteler Weges wird seiner bestehenden Nutzung entsprechend als Fu3weg festgesetzt.

8.8 Flachen fur Versorgungsanlagen

8.8.1 Zweckbestimmung ,Elektrizitat“

Zur gegebenenfalls erforderlichen Errichtung einer Transformatorenstation fur die gebietsin-
terne Stromversorgung wird im Plangebiet eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung Elektrizitat festgesetzt.

8.9 Grunflachen

Am westlichen Abschnitt der vorgesehenen PlanstraRe A Richtung der Stral3e Am Sportfeld
sowie am Ende der vorgesehenen Planstralie B werden Griinflachen festgesetzt. Hier sind in
Verlangerung der Baumpflanzungen in den an den Planstraf3en befindlichen Stellplatzflachen
Anpflanzungen von Einzelbdumen sowie die Anlage extensiver Grinflachen vorgesehen.

8.10 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Fur die nicht mit Gebauden Uberbauten Grundsticksflachen der Allgemeinen Wohngebiete
sowie der Gemeindebedarfsflachen erfolgen Festsetzungen zur Bepflanzung, um ein Héchst-
mafd an Durchgriinung fur das Gebiet zu erreichen. Zudem werden entlang der 6ffentlichen
Parkflachen sowie der Gemeinschaftsstellplatze Baumpflanzungen festgesetzt.

An den AulRenwanden der Gebaude werden Fassadenbegriinungen festgesetzt. Fassaden-
begriinungen weisen eine Reihe positiver Eigenschaften auf. Dazu zahlen die Verbesserung
der Warmedammung und des Warmeverlustes, eine Kihlwirkung durch Absorption und Re-
flexion der Sonnenstrahlen im Blattwerk, eine Feuchteproduktion durch Verdunstung sowie
der Schutz der Fassade vor starker Temperatur-, UV- und Schlagregenbeanspruchung.

Auf den Dachflachen werden Dachbegriinungen festgesetzt. Die positiven Eigenschaften der
vorgesehene Dachbegriinung sind unter anderem der Schutz der Dachabdichtung, die Re-
genwasserrickhaltung, eine deutliche Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen, eine
Verbesserung des Mikroklimas sowie die Bindung von Feinstaub und Luftschadstoffen. Zudem
fuhrt das Pflanzenwachstum zu einer Senkung der CO,-Bealstung.

8.11 Bauliche und sonstige technische MaRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung

8.11.1 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung (Solarfestsetzung)
wird unter Beachtung des Abwagungsgebotes unter Beriicksichtigung der ortlichen Verhalt-
nisse und Prifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit geman § 9
Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt.
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Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sowie der Flachen fur den Gemeinbedarf sind bei der
Errichtung von Gebauden die Dachflachen innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen
zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Solarwarmekollektoren auf Dachflachen und Photovoltaikmodule an Gebaudefassaden kon-
nen auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der tberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) sind
SO gepragt, dass auf jedem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschréankt genutzt
werden kann.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 30 % der Dachflachen der Gebaude ist grund-
rechtsschonend ausgestaltet. Sie berticksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch
oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kénnen. Die maximal mégliche Bele-
gung von Flachdachern mit Photovoltaikmodulen ist von vielen Faktoren abhangig. Neben den
geometrischen Abmessungen des Daches filhren auch Dachaufbauten und Dachdurchdrin-
gungen zu einer Reduzierung der verfugbaren Flachen. Aus statischer Sicht muss bei den
Systemen haufig ein Abstand von 0,5 m zu der Attika eingehalten werden. Aus Sicht der Ar-
beitssicherheit ist ab einer Unterschreitung des Abstandes von 2,0 m zur Dachkante eine Ab-
sturzsicherung erforderlich.

Ein weiterer Parameter, welcher die Ausnutzung der Dachflache beeinflusst, ist die Art der
Dacheindeckung. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Flachdacher sowie
flach geneigte Dachern mit einer Neigung < 15 Grad zu mindestens 70 % extensiv zu begru-
nen. Beim Zusammenspiel aus Photovoltaik und Griindach sind einige Parameter zu berick-
sichtigen. Damit sich eine flachendeckende Vegetation ausbilden kann, sind Mindestabstéande
zwischen den Photovoltaikmodulen erforderlich. Durch die Mindestabstande wird sicherge-
stellt, dass die Photovoltaikmodule das Pflanzenwachstum nicht unterbinden und andererseits
die Pflanzen die Module nicht beschatten.

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromer-
zeugung ausgerichtet. Ersatzweise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung
der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet
werden.

Dadurch sollen dem Betreiber/Grundstiickseigentiimer vielfaltige Gestaltungsmdéglichkeiten
bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da
nicht auszuschliel3en ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwéarmenutzung im Einzel-
fall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwdrmeanlagen
installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende Photovol-
taikflache angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch
vollstéandig mit der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Die Installation und Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung sichert die lang-
fristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Geb&uden durch eine Stabilitdt der Energie-
preise. Die Investitionskosten von Photovoltaikanlagen sind kalkulierbar, die solare Strah-
lungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff in die Baufrei-
heit und in die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar und tragt tberdies zu
einer sozialgerechten Bodennutzung (8 1 Abs. 5 S. 1 BauGB) bei.

Beachtung des Energiefachrechts

Die Solarfestsetzung flgt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt zugleich
deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (8 1 Erneuerbare-Energie-Gesetz
— EEG 2023), wonach die leitungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbare
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Energien beruhen soll (8 1 Abs. 1 Energiewirtschaftsgesetz — EnWG). Zugleich gewahrleistet
sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die Mdglichkeit der ersatzweisen Erfullung durch
Solarwarme die Wabhlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer Wéarmeenergietrager nach dem Ge-
baudeenergiegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der So-
larenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der
Betreiber/Grundstickseigentiimer kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeu-
gung aus der Solarstrahlung entweder fiir die Eigenversorgung, die Nutzung innerhalb des
Gewerbegebietes oder fur die Allgemeinheit der 6ffentlichen 6rtlichen Energieversorgung ein-
zusetzen. Der Betreiber/Grundstiickseigentiimer und die Nutzer der Gebaude verfiigen Uber
alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verfligen sie tber einen Stromnetz-
anschluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch den
Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden nicht dazu
verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlieBlich durch Solarstrom zu decken. Denn
sie sind frei in der Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage ge-
stalten und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimieren. Sie verfligen Uber alle Gestal-
tungsmaglichkeiten innerhalb oder auRerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuer-
bare-Energien-Gesetzes (EEG). Sie kdnnen die Solarpflicht auch durch Dritte erfillen. Fir die
Pflichterfillung ist nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Geb&uden eine Solaranlage
installiert und die Solarenergie dauerhaft genutzt wird. Sollte der Betreiber/Grundstickseigen-
timer die Verpflichtung Dritten lberlassen, bleibt er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die
zuverlassige Nutzung der Solarenergie mit dem Dritten daher vertraglich und ggf. dinglich ab-
sichern.

Stadtebauliche Grinde der Solarfestsetzung

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klima-
schutz (88 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB) und erfullt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung
erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB).

Nutzung erneuerbarer Energien (8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbststandiger Art
vor (primar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf den Dachflachen der
Gebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen der Flachen fir den Gemeinbedarf
zu errichten sind (25 % der Dachflachen). Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung
erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebauden. Die erzeugte Energie kann vor-
rangig im Plangebiet verwendet werden, sei es durch die Eigenversorgung der Betriebe mit
Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig
dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. In einem weiteren Sinne besteht der 6rtliche Be-
zug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungsplan durch die
Einrdumung von Bodennutzungsmaoglichkeiten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teil-
weise durch die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt
werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der tberbaubaren Grundstiicksflachen (8 23 BauNVO) sind
SO gepragt, dass auf jedem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt
werden kann.

Ortliche Energieversorgung und Energieversorgungssicherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e
BauGB)

Mit der Festsetzung der Installation von Photovoltaikanlagen auf den Gebauden wird ein orts-
bezogener Beitrag zur Deckung des erhdhten lokalen Energiebedarfes geleistet. Die Energie
wird dezentral am Ort des Bedarfes erzeugt. Hierdurch wird auch die ,Importabhangigkeit im
Energiebereich verringert. Die dezentrale Produktion von Strom trégt auch zur Netzentlastung
bei. Energieversorgungs- und Energiepreisrisiken werden hierdurch reduziert.
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Die dezentrale ortliche Energieversorgung aus heimischen Quellen erhoht die Resilienz ge-
genuber Energieimporten. Werden zusatzlich Speicher installiert, die fur die Notstromversor-
gung ausgelegt sind, kénnen diese bei einem Ausfall der zentralen Energieinfrastruktur die
Energieversorgung sichern.

Die lokale Energieversorgung wird durch die Ersetzung endlicher durch unerschopfliche er-
neuerbare Energietrager nachhaltig verbessert. Die Festsetzung dient damit auch dem Pla-
nungsgrundsatz der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung. Die Festsetzung
fugt sich in das Energiefachrecht ein und erfullt ihren Auftrag fur die zunehmende Nutzung
erneuerbarer Energien.

Lokale Wertschépfung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 aund c BauGB)

Die nach stadtebaulichen Gesichtspunkten der verstarkten Nutzung der Solarenergie ausge-
richtete Bauleitplanung schafft Rahmenbedingungen, die sich grundsétzlich positiv auf die lo-
kale Wertschdpfung auswirken. Dabei werden nicht einzelne lokale Wirtschaftsunternehmen
spezifisch gefordert, sondern zulassigerweise Marktstrukturen geschaffen, die die Bedingun-
gen fir lokale Wertschépfung und Beschaftigung verbessern. Die Installation tragt dazu bei,
den Anteil der ortlich produzierten Energie zu erhéhen, wodurch die Einfuhr von Energie ver-
ringert wird. Durch die Ersetzung von Importenergietragern durch heimische erneuerbare
Energien wird lokale Wertschépfung aufgebaut.

Schadstofffreie Stromproduktion — Luftreinhaltung (8 1 Abs. 6 Nr. 7 aund e BauGB)
Die Photovoltaik bietet gerade auf den neuen Gebauden ein grol3es, einfach nutzbares Poten-
zial, zur lokalen, schadstofffreien Stromproduktion. Photovoltaikanlagen haben den Vorteil,
dass von ihrem Betrieb keinerlei Emissionen ausgehen. Bei der Stromerzeugung durch Pho-
tovoltaikanlagen entstehen im Gegensatz zur Stromerzeugung in Anlagen, die mit fossilen
Brennstoffen betrieben werden, weder CO2 noch andere Luftschadstoff-Emissionen. Photo-
voltaikanlagen ermdglichen und unterstitzen den Umstieg auf Elektromobilitat, die zu einer
lokalen Entlastung von Luftschadstoffen beitragt. Die lokale Stromproduktion mit Photovolta-
ikanlagen ist in Summe ein wichtiger Beitrag zur Reduktion von Luftschadstoffen.

Klimaschutz (88 1 Abs. 5, 1a und Abs. 5 BauGB)

Die Stadt Eschborn setzt in dem vorliegenden Bebauungsplan auch aus Grinden des Klima-
schutzes im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest, dass die Dachflachen
der Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen der Flachen fur den Gemein-
bedarf zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmindestflache).

Durch die Nutzung Erneuerbarer Energie fur die Energieversorgung der Gebaude, kénnen
COy-Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Diese
Maflinahme ist daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal
bedrohliche Auswirkungen auf die Sicherheit der Bevdlkerung hat.

9 Artenschutzrechtliche Belange

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 1 zum Umweltbericht) werden Schutz- und
Vermeidungs-Maflinahmen beschrieben, bei deren Umsetzung davon ausgegangen werden
kann, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1, 2 und 3i. V.
m. Abs. 5 BNatSchG fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie der européischen
Vogelarten eintreten (siehe hierzu auch Kapitel 10.6). Nachfolgend werden die artenschutz-
rechtlichen Belange Artengruppen bezogen aufgefuhrt.

Pflanzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde keine der nach der FFH-Richtlinie
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geschutzte Pflanzenarten nachgewiesen, so dass davon ausgegangen werden kann, dass ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande fiir die Artengruppe der Pflanzen nicht ausgeldst wer-
den.

Saugetiere

Im Rahmen der Untersuchungen wurde festgestellt, dass das bestehende Geb&ude nahezu
keine Quartierstandorte flr Fledermause bereitstellt. Der Bereich der gemauerten Fassade
wird vor den Riickbau nochmals durch eine Okologische Baubegleitung (MaRnahme V1) auf
Fledermausbesatz kontrolliert. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit fir diese
Artengruppen sicher auszuschliel3en.

Mit weiteren nach FFH-RL Anhang IV streng geschitzte Saugetierarten ist aufgrund der Lage
und der Habitat-Ausstattung des Geltungsbereiches nicht zu rechnen.

Reptilien

Ein Vorkommen von streng geschutzten Reptilienarten konnte im Rahmen der Kartierungen
im Jahr 2024 nicht festgestellt werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind somit
fur diese Artengruppen sicher auszuschlieRen.

Tag-/Nachtfalter und Heuschrecken

Im Geltungsbereich wurden keine im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tagfalterar-
ten bzw. Nachtfalterarten sowie keine planungsrelevanten Heuschrecken nachgewiesen. Die
nachgewiesenen ubiquitaren Arten finden nach Abschluss der Bauarbeiten durch die Herstel-
lung von StralRenbegleitgrin sowie Fassaden- und Dachbegrinung ausreichend Lebens-
raume vor. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit fiir diese Artengruppen sicher
auszuschlieRen.

Européische Vogelarten

Durch den Riickbau des Bestandsgebaudes kommt es zum Verlust von Bruthabitaten fir ge-
baudebritende Vogelarten. Durch die zeitliche Einschrankung des Gebauderickbaus aulier-
halb der Brutperiode (MaBnahme V3) und die Ausbringung von Nistkasten im funktionalen
Zusammenhang oder in/an die Fassade des Neubaus (MaRnahme V4) kann eine Betroffenheit
vermieden werden. Ebenso entsteht durch das Vorhaben ein Verlust von Brachflachen und
Geholzstrukturen, die von freibriitenden und bodenbriitenden Arten genutzt werden, darunter
Girlitz, Grunfink und Stieglitz im nicht glinstigen Erhaltungszustand. Verbotstatbestande wer-
den durch die zeitliche Beschréankung von Rodungsarbeiten und Baufeldraumung (Maf3nahme
V2) vermieden. Durch die grinordnerischen Festsetzungen und die damit verbundenen
Pflanzmalinahmen entstehen sowohl neue Brutmdglichkeiten als auch Nahrungsangebote,
die den Verlust der Freiflache kompensieren. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde sind
somit fur diese Artengruppen sicher auszuschliel3en.

10 ErschlieBung und Versorgung

10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Zur Behandlung der verkehrlichen Belange wurde im Oktober 2020 zum Bebauungsplan durch
die IMB Plan GmbH, Hanau, eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt. Die Untersuchung
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wurde im Juli 2024 aktualisiert* Die Untersuchungsergebnisse sind im Folgenden in Ausziigen
dargestellt:

10.1.1 Vorbemerkungen und Aufgabe

»,Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 247 ,Wohngebiet siidéstlich der Sulz-
bacher Stral3e” soll auf dem Gelénde einer ehemaligen Gértnerei die planungsrechtliche
Grundlage fur ein Wohngebiet in stadtebaulich integrierter Lage geschaffen werden.

Das ca. 1,24 ha grol3e Plangebiet schlie3t unmittelbar nérdlich an die Heinrich-Graf-Sport-
anlage und die Grundschule Stid-West mit dem integrierten Kinderhort Alter Héchster Weg
an. Auf den anderen Seiten ist es von Wohnbebauung umgeben. (Anlage 1)

Der Bebauungsplan weist ein Allgemeines Wohngebiet sowie Flachen fir den Gemeinbe-
darf aus. Das in diesem Rahmen erstellte Bebauungskonzept sieht in sechs Mehrfamili-
enhausern rund 50 Wohneinheiten vor. Die ausgewiesenen Flachen fir Gemeinbedarf
umfassen zum einen das bereits bestehende Schulkinderhaus Siid-West und zum ande-
ren den Neubau einer Musikschule bzw. einer vergleichbaren kulturellen Einrichtung. (An-
lage 2).

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in nordlicher Richtung tber den
Krifteler Weg an die Sulzbacher Stral3e und von hier aus Uber die Schwalbacher StralRe
zum ortlichen und Uberortlichen Verkehrsnetz. Eine weitere verkehrliche Verbindung ist
Uber einen Anschluss an die Stral3e Am Sportfeld vorgesehen. An den 6ffentlichen Nah-
verkehr ist das Plangebiet Gber den rund 300 m ndrdlich gelegenen Bahnhof Eschborn
angebunden. Hier verkehren die S-Bahn-Linien S3 und S4 sowie regionale und Uberregi-
onale Buslinien.

Uber die hier vorliegende Verkehrsuntersuchung soll die verkehrliche ErschlieRung des
Bebauungsplans Uberpriuft werden. Ggf. erforderliche MalRBhahmen sind zu benennen.
Hierzu sind Fahrtenprognosen fir das Plangebiet aufzustellen, zeitlich wie raumlich auf
das Verkehrsnetz zu Ubertragen und die Kapazitatsreserven der bemessungsrelevanten
Strecken und Knotenpunkte zu bestimmen.

Als Grundlage fur die Berechnungen, Prifungen, Nachweise ist eine Bestandsanalyse
durchzufiihren. Den Abschluss der Verkehrsuntersuchung bildet die Beurteilung der Ver-
kehrsqualitdt des zu Verfiigung stehenden Verkehrsnetzes unter Berlicksichtigung des
FuRganger-, Rad- und Personennahverkehrs.*“

1 IMB PLAN INGENIEURGESELLSCHAFT FUR VERKEHR- UND STADTPLANUNG M.B.H., Hanau: Stadt Eschborn, Bebauungsplan Nr. 247
+~Wohngebiet slidostlich der Sulzbacher Strale” — Verkehrsuntersuchung; Oktober 2020 / aktualisiert Juli 2024
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Abb. 13: Ubersichts- und Zahlstellenplan (Quelle: IMB Plan GmbH)

10.1.2 Zusammenfassung

,Die Stadt Eschborn plant liber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 247 ,,Wohngebiet
sudéstlich der Sulzbacher Stral3e” das Geldnde einer ehemaligen Gértnerei als Allgemei-
nes Wohngebiet auszuweisen und damit dem gestiegen Bedarf an Wohnraum Rechnung
zu tragen. In Erganzung hierzu sollen mit vergleichbaren Zielen zwei Gemeinbedarfsfla-
chen fir das Schulkinderhaus Sid- West sowie den Neubau einer Musikschule festgesetzt
werden [...]. Auch in diesen sozialen und kulturellen Bereichen ist in den letzten Jahren
ein zunehmender Bedarf zu verzeichnen.

Das Plangebiet grenzt nordlich an die Heinrich-Graf-Sportanlage und die Grundschule
Siud-West an [...]. Die verkehrliche Erschlie3ung ist Giber den Krifteler Weg zur Sulzbacher
Stral3e so-wie Uber eine neue Anbindung an die StraRe Am Sportfeld vorgesehen.

Die hiermit vorliegende Verkehrsuntersuchung hatte die Aufgabe, die verkehrliche Er-
schlieBung des Bebauungsplans zu tberprifen und die ggf. erforderlichen und zu emp-
fehlenden MalRhahmen zu benennen. Mal3gebend fir die gesicherte verkehrliche Erschlie-
Bung sind im vorliegenden Fall die Schnittstellen zur Schwalbacher Stral3e (KP-6) sowie
zur Berliner StraRe (KP-8). Darliber hinaus sollten die Kapazitatsreserven der Knoten-
punkte an den innerstadtischen Hauptverkehrsachsen ermittelt werden.

Die Berechnungen ergeben, dass das Verkehrsnetz im Untersuchungsraum auch in Zu-
kunft und unter Bericksichtigung der bekannten Plangebiete im erweiterten Umfeld eine
mindestens ,ausreichende” Leistungsfahigkeit aufweisen wird. Fiir den (iberwiegenden
Teil der Knotenpunkte ergaben sich dariiber hinaus ,befriedigende” bis ,sehr gute”
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Verkehrsablaufe. Dies gilt insbesondere fiir die beiden Anbindungsknotenpunkte an der
Schwalbacher StraRe (KP-6) und der Berliner StraRe (KP-8), aber auch fur die beiden
Kreisverkehre im Zuge der Sossenheimer Stral3e - Haupt-straRe (KP-1 und KP-2). An der
Einmiindung ,Schwalbacher Stral3e / Berliner Stral3e“ (KP-5a) wirken sich hingegen die
regelmafigen Schrankenschliel3zeiten auf die Kapazitat aus.

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse, dass die verkehrliche Erschlielung des Be-
bauungsplans Nr. 247 in der vorliegenden Form und dem vorhandenen Verkehrsnetz auch
in Zukunft gewahrleistet werden kann und somit gesichert ist.”

10.2 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Stadt Eschborn wird von dem Wasserbeschaffungsverbandes Taunus (WBYV Taunus) und
Hessenwasser mit Trinkwasser beliefert. Die Wasserversorgung ist durch den bestehenden
Anschluss gesichert, d.h. sie erfolgt aus dem System der 6ffentlichen Trinkwasserversor-
gungsleitungen.

Bei der ErschlieBung des Gebiets ist darauf zu achten, dass jederzeit geniigend Trink-- und
Ldschwasser in ausreichender Qualitat, Quantitat und ausreichendem Druck zur Verfligung
steht. Die einschlagigen DVGW Arbeits- bzw. Merkblatter sind zu beachten.

Wasserbedarfsprognose
Der zusatzliche Wasserbedarf fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird auf der
Grundlage von Erfahrungswerten wie folgt ermittelt:

52 WE

Anzahl Einwohner: 130 EW (2,5 EW/WE)
Tagl. Wasserbedarf pro EW (geschéatzt 120 | pro Tag) 0,12 m3/EWd
Jahrlicher Wasserbedarf (gerundet) 5.694 m3/a

Der zusatzliche Wasserbedarf ist mit den vorhandenen Beschaffungsmdglichkeiten abge-
deckt.

Loschwasser
Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 wird fiir das
Baugebiet eine Loschwassermenge von 96 m3/h fur 2 Stunden zur Verfigung gestellt

Wassergualitat
Die Wasserqualitat des zur Verfliigung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforderun-
gen der Trinkwasserverordnung.

10.3 Abwasserentsorgung

Zur Betrachtung der Moglichkeiten der gesicherten Abwasserentsorgung im Plangebiet wurde
im Juli 2024 durch die aquadrat ingenieure GmbH, Griesheim, ein Entwasserungskonzept er-
arbeitet.? Im Rahmen dieses Konzeptes werden neben der Untersuchung der Schmutzwas-
serentsorgung folgende alternative Varianten einer Niederschlagsentwasserung gegenuber-
gestellt und bewertet (hierbei wird die Dach- und Stral3enentwésserung gesondert betrachtet):

e Ortlicher Riickhalt und Versickerung
e Ortlicher Riickhalt und Brauchwassernutzung
e Kombination aus ortlichem Riickhalt und Ableitung mit Versickerung (Variante 1)

2 AQUADRAT INGENIEURE GMBH, Griesheim: Entwéasserungskonzept fiir das Wohngebiet siidostlich der Sulzbacher StraRRe (Be-
bauungsplan Nr. 247); 31.07.2024
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o Kombination aus ortlichem Ruckhalt und Ableitung mit Versickerung (Variante 2)

Der Erlauterungsbericht zum Entwéasserungskonzept ist im Folgenden in Auszugen wiederge-
geben:

10.3.1 Hintergrinde und Zielsetzung

LDer urspriingliche Bebauungsplanentwurf Nr. 274 aus dem Jahr 2019 ist im Zuge der
laufenden Planungen angepasst worden (Stand 17.06.2024). Mit den geanderten Rah-
menbedingungen wird dementsprechend das urspringliche Entwasserungskonzept [vom
19.04.2021, Anm. d. Verf.] an die neuen Verhaltnisse adaptiert. In der neueren Version
wird die Ausweisung von 6 Bauflachen mit insgesamt 52 Wohneinheiten und zwei Gebau-
den fur den Gemeinbedarf geplant. Eine Anbindung des Neubaugebiets ist so-wohl in
Richtung Nordosten (Sulzbacher Straf3e) als auch in Richtung Stdwesten (Am Sportfeld)
vorgesehen, so dass die Mdglichkeiten einer glinstigen Kanalanbindung grundsatzlich
nicht in Frage zu stellen sind. Mit dem Ziel eine weitere Belastung des Kanalnetzes bei
Niederschlag zu vermeiden sind jedoch alternative Moéglichkeiten fur die Niederschlags-
entwésserung vorzusehen. Hierzu sind im Folgenden einige Mbglichkeiten aufgefihrt.”

10.3.2 Schmutzwasser

»Im Zuge des Bebauungsplanentwurfs ist die Ausweisung von 52 Wohneinheiten und zwei
Gebauden fur den Gemeinbedarf vorgesehen. Die vorgesehene Flache, als auch das
Mischwasserkanalnetz sind zur Ubersicht in Abbildung 3.1 dargestellt. Unter einer durch-
schnittlichen Annahme von 3,5 Einwohnern je Wohneinheit und einem pro Kopf Wasser-
verbrauch von 120 I/Einwohner und Tag, ist mit einem mittleren Schmutzwasseranfall von
circa 21,84 m3/d bzw. 0,253 I/s zu rechnen. Unter Ansatz eines Spitzenfaktors f = 3 (d.h.
8 Benutzerstunden) ergibt sich eine Schmutzwasserspitze QSX von rechnerisch 0,76 I/s.
Die Schmutzentwasserung kann problemlos an die umliegende Kanalisation angeschlos-
sen werden. Hydraulische Engpasse aufgrund der Mehrmengen zusatzlich der Gemein-
flachen sind nicht zu erwarten. [...]*

10.3.3 Niederschlagsentwéasserung des Neubaugebietes

»,Eine naturnahe Niederschlagsentwésserung verfolgt im urbanen Raum das Ziel diesen
dem unbebauten Zustand anzugleichen. Im gleichen Zuge soll hierdurch der Stadt eine
Entwasserungssicherheit gegeben werden.

Im Allgemeinen stehen zur Entwasserung von bebauten Gebieten vier wesentliche Mdg-
lichkeiten zur Verfligung:

Versickerung
Speicherung
Ableitung

Verdunstung

Eine Kombination dieser Entwasserungsmdoglichkeiten erweitern das Spektrum.

Fir das geplante ,Wohngebiet siidéstlich der Sulzbacher StraBe“ wurde im Auftrag der
Stadt Eschborn eine orientierende umwelttechnische Untersuchung durchgeftihrt. Aus die-
ser gehen fur den untersuchten Untergrund Durchlassigkeitsbeiwerte kf von 1x10-7 m/s
bis 1x10-9 m/s hervor, welche einem tonigen Schluff entsprechen. Grundwasser wurde
bei den Erkundungen nicht angetroffen. [...]*
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10.3.4 Beispielhafte Entwasserungskonzeption

Im Folgenden wird die empfohlene Vorzugsvariante ,Ortlicher Riickhalt und Versickerung® dar-
gestellt. Zu den weiteren Varianten s. Kap. 5 des Erlauterungsberichts zum Entwéasserungs-
konzept.

,,Ortlicher Riickhalt und Versickerung

Es wird ein Konzept vorgestellt, was sowohl die Entwésserung von Dach- als auch von
StralRenflachen auf Grundlage eines drtlichen Rickhalts in Kombination mit Versickerung
vorsieht. Im Rahmen des Konzepts werden Bodenverbesserungen durch einen Austausch
der oberen Bodenschicht sowie Drosselabfliisse von Versickerungsanlagen an die Misch-
wasserkanalisation vorgesehen.

Als Grundlage fiir die Abschéatzung der Regenwassermengen wurden folgende konserva-
tive Annahmen getroffen:

Gebaudeflachen (Flachdach / Pultdach) = 3.481 m2 [...]

Stellplatzflachen = 1.085 m2 [...]

StralBenflachen =2.810 m2 [...]

Jahrlichkeit des Niederschlags Tn = 5 Jahre, hN = 37,8mm (D=360min) [...]

Aus den Annahmen ergeben sich die folgenden Niederschlagsmengen:

Gebaudeflachen: 132 m3
Stellplatzflachen: 42 m3
StraBenflachen: 107 m3
Gesamt: 281 m3

Fur die Gebaudeflachen werden Griindacher als 6rtlichen Malinahme gewahlt. Nach Her-
stellerangaben® kénnen von einer pflegeleichten extensiven Dachbegriinung ca. 25 I/m?2
aufgenommen werden. Unter Berilicksichtigung einer Sicherheit (Ansatz von einer wirksa-
men Flache von 80 %) kdnnen durch die Dachbegriinung etwa 69 m3 (d.h. ca. 52 % des
Niederschlags) aufgenommen werden. Es verbleiben somit in der Gesamtheit noch 63 m?
(d.h. ca. 48 %) Niederschlagswasser der Dachflachen, was anderweitig entwassert wer-
den muss.

Umgerechnet auf die noch zu entwassernden Geb&audeflachen ergeben sich folgende
Restflachen:

1.250 m2 x 48 % = 600 m?

740 m2 X 48 % = 356 m?

(576 m2 + 315 m?) x 48 % = 428 m?

600 m2 x 48 % = 288 m? Summe: 1.672 m?

Das uberschissige Regenwasser kann im Folgenden an Mulden-Rigolen-Systeme abge-
ben werden. Hierzu kann z.B. eine Zufihrung des Dachwassers (d.h. von der Regenrinne)
Uber eine oberirdische (gepflasterte) Rinne in das Mulden-Rigolen-System erfolgen.

In den hiesigen Uberlegungen werden die Gebaude paarweise zusammengefasst. Fol-
gende Annahmen werden des Weiteren getroffen:

e anstehender natirlicher Boden kf=1x10-7 m/s

3 ,siehe z.B. https://www.zinco.de/systeme/extensiv*
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e Boden zwischen Mulde und Rigole kf=2x10-4 m/s11
e Speicherkoeffizient der Rigole = 0,95
e Zuschlagsfaktor (Sicherheitsfaktor) = 1,2

Fur die Mulden-Rigolen-Systeme (MRS) gehen rechnerisch folgende erforderlichen Ab-
messungen hervor [...]:

MRS1: 5mx6,1mx0,30m VMul=9,3m? VRIig=14,5m3 QDrossel =0,21l/s
MRS 2: 5mx4,1mx030m VMul=53m3 VRig=9,7m3 QDrossel=0,11l/s
MRS 3: 5mx55mx0,30m VMul=6,1m3 VRig=13m3 QDrossel=0,11l/s
MRS 4: 5mx30mx0,30m VMul=44m3 VRig=6,9m3 QDrossel=0,11l/s

Fir die Zwischenspeicherung, Versickerung und ggf. gedrosselte Ableitung in die Misch-
wasserkanalisation ergeben sich somit durchaus tUberschaubare GréRenordnungen. Eine
mdogliche Verortung der Mulden-Rigolen-Systeme geht aus [Abb. 14, Anm. d. Verf.] mit
dargestellter Flachenrelation hervor. Es ist dabei jedoch auf einen Mindestabstand der
Versickerungsanlage zu Gebauden zu achten. Dazu wird die 1,5-fache Einbindetiefe des
Kellers angesetzt. Zudem ist ein Abstand von mindestens 0,50 m von der Béschungsober-
kante zur Versickerungsanlage einzuhalten, sodass kein Sickerwasser direkt in den Ver-
fullungsbereich der Baugrube gelangen kann. Um die Versickerungsanlagen im Revisi-
onsfall erreichen zu kdnnen, muss zudem die Zuganglichkeit zur Anlage sichergestellt

sein.
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Abb. 14: Mégliche Verortung der Mulden-Rigolen-Systeme

Die Gesamtmenge an Niederschlag auf den StraRenflachen bel&uft sich auf 107 m3 und
fir die Stellplatzflachen wird ein effektives Abflussvolumen von 17 m3 erwartet®. Zum
Ruckhalt sowie zur Versickerung kénnen sowohl Strallenwasser-Tiefbeetmulden [...] als
auch Baum-Rigolen [...] oder einfache Rigolen zum Einsatz kommen. Dabei missen die
betongerahmten Versickerungsanlagen nicht zwangslaufig im Stral3enbereich stehen,
sondern kdnnen auch in die angedachten Grinstreifen entlang der Planstral3en integriert
werden.

4 Annahme: Einsatz von Rasengittersteinen mit einem Abflussbeiwert von 0,4
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Die erforderliche GroRenordnung der Strallenwasser-Tiefbeetmulden sowie der Baum-Ri-
golen wird an dieser Stelle grob abgeschatzt. Hierzu werden folgende Annahmen getrof-
fen:

e die Abmessungen beider Systeme sind an einen Parkplatz angelehnt (circa 1,8 m x
50m)

fur die StralRenwasser-Tiefbeetmulde gilt: Abmessungen ,Parkplatz“ = Rigolenfldche
Einstau in der StralRenwasser-Tiefbeetmulde = 0,30 m

Rigolenhdhe / Speicher der StraRenwasser-Tiefbeetmulde = 0,50 m

Minderung der wirksamen Flache (Betonsteinumrandung und Sicherheitsfaktor) = 0,75
Hohe Nutzreservoir Baum-Rigole = 0,50 m

Tiefe der Baum-Rigole exkl. Nutzungsreservoir = 1,5 m

Porenraumanteil = 25 % (Wurzelraum, Baum-Rigole)

Aus den Annahmen resultieren Rickhaltevolumina fir das Tiefbeetmulden-System von
6,5 m3 (unterirdisch: 9 m2 x 0,5 m + oberirdisch: 9 m? x 0,3 m x 0,75), und fir eine Baum-
Rigole von 14,6 m3 (Wurzelraum: 1,3 m x5 m x 1,5 m x 0,25 + unterirdischer Speicher-
raum® 5m x (1,8 + 1,3 + 1,8) m x 0,5 m). Insbesondere die fir das Wurzelwerk erforder-
liche Tiefe von 1,5 m bieten einen grofRen Riickhalteraum. Jedoch bedeutet dies gleich-
zeitig, dass unter den gegebenen Bodenverhaltnissen, wie sie aus dem Baugrundgutach-
ten hervorgehen, ein gréf3eres Erdvolumen ausgetauscht werden muss. Die einfache Ri-
gole enthélt nur den unterirdischen Speicher der Tiefbeetmulde (4,5 m3). Diese kdnnen
beispielsweise unterhalb von Parkflachen platziert werden, ohne dass oberflachennahe
Flachen/Volumina fur die Tiefbeetmulde reserviert werden mussen. [...]

10.3.5 Zusammenfassung

Gepragt durch immer haufiger werdende Starkregenereignisse, als auch durch die allge-
meine Sensibilisierung bzgl. des Wasserkreislaufes, ist es Ziel das anfallende Nieder-
schlagswasser maglichst ortsnah versickern bzw. verdunsten zu lassen, zu speichern fir
Nutzungszwecke oder in bestehende Gewasserstrukturen abzuleiten.

Eine Ableitung in Richtung Westerbach wurde betrachtet. Allerdings wird diese Option vor
dem Hintergrund mdoglicher Kreuzungspunkte mit weiteren Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, der erforderlichen Querung von Bahngleisen als auch den entstehenden Kosten nicht
empfohlen.

In Hinblick auf Versickerungsmaglichkeiten wurden die Bodengutachten fir das geplante
Bebauungsgebiet sowie fiir den nérdlichen Bereich des Siid-West-Parks herangezogen.
Aus beiden Gutachten ging hervor, dass fur eine Umsetzung einer Versickerungsanlage
partiell ein Bodenaustausch vorzunehmen ist. Einhergehend mit einem entsprechenden
Austausch, kénnen jedoch sowohl innerhalb des Baugebietes als auch im Sid-West-Park
Maflinahmen umgesetzt werden. Eine Versickerung ist jedoch mit anderen MaRnahmen
zum Niederschlagriickhalt zu kombinieren. Weiterhin wird ein Anschluss an die Mischwas-
serkanalisation (Nottberlauf) empfohlen.

Neben der Versickerung wurden weitere Entwasserungsmoglichkeiten wie Speicherung,
Ableitung und Verdunstung vorgestellt und auf dieser Grundlage 4 mogliche Gesamtkon-
zepte fur das Baugebiet Sulzbacher Stral3e entworfen und grob dimensioniert. Es zeigt

5 unterhalb des Wurzelraums und links und rechts neben dem Speicherabschnitt unterhalb des Wurzelraums. Das entspricht
demnach einem Baum zwischen zwei Parkplatzen mit einer Breite von 1,3 m. Unterhalb der beiden Parkplatze und unterhalb
des Wurzelraums des Baums befindet sich der Gesamtspeicher der Baum-Rigole ab einer Tiefe von 1,5 m.“
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sich, dass die erforderlichen GréRenordnungen durchaus realistisch sind und vor Ort um-
gesetzt werden kdnnen.

Im Zuge der weiteren Planungen sind die Konzepte weiterzuentwickeln, zu konkretisieren
und an die Randbedingungen vor Ort anzupassen. Am vorteilhaftesten erscheint aus Sicht
der Autoren der in Kapitel 5.1 [des Erlauterungsberichtes zum Entwasserungskonzept,
Anm. d. Verf.] beschriebene Konzeptentwurf mit 6rtlichem Ruckhalt durch Grundacher,
Versickerung Uber Mulden-Rigolen-Systeme sowie einem Drosselablauf/Nottberlauf in
die Kanalisation.*“

Entsprechend den aus dem Entwasserungskonzept resultierenden Empfehlungen soll die Ent-
wasserung des auf den Dach- und Grundsticksflachen anfallenden Niederschlagswassers
durch einen drtlichen Rickhalt durch Griindacher und eine Versickerung tiber Mulden-Rigo-
len-Systeme mit einem Notluberlauf in die Kanalisation erfolgen. Hierzu werden im Bebauungs-
plan entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen getroffen (s. Textliche Festsetzungen,
Kap. E1 und C10.5).

Ebenso soll das auf der StralRenverkehrsflache der PlanstralBen A anfallende Niederschlags-
wasser dem Konzept entsprechend Uber geeignete bauliche MaRnahmen zurtickgehalten und
versickert werden (vgl. Textliche Festsetzungen, Kap. E1). Hierzu eignen sich neben Tief-
beetmulden oder Baumrigolen auch Wurzelkammersysteme in Verbindung mit einem Rigolen-
system. Auf Grund des geringen StraRenquerschnitts der Planstraf3e B und des Alten Hochster
Weges ist hier der Einbau entsprechend zu dimensionierender Systeme verkehrstechnisch
nicht moglich, daher erfolgt die Entwasserung dieser StralRenrdume uber einen Anschluss an
den Mischwasserkanal.

10.4 Kanalnetzerweiterung
(ausgearbeitet: Stadt Eschborn, Fachbereich 5 — Tiefbau, Stadtentwésserung)

Das Eschborner Kanalnetz besteht historisch bedingt aus ca. 97 % Mischwasserkanalisation.
Das Planungsgebiet sudliche Sulzbacher Stral3e ist umschlossen von bestehender Bebauung
welches bereits an einem Mischwasserkanalsystem angeschlossen ist. In der nachsten Nahe
befindet sich kein Regenwasserkanal, die Abfiihrung des Regenwassers in die Vorflut (Wes-
terbach) ist demnach unwirtschatftlich.

Die Entwasserung des geplanten Baugebietes soll Uber eine Erweiterung des bestehenden
Kanalnetzes Uber eine nérdliche Netzanknupfung in der ,Sulzbacher Stral’e“ und einer west-
lichen Netzanknipfung in der Stralle ,Im Sportfeld* erfolgen. Um das Abwasseraufkommen
aus dem Planungsgebiet hydraulisch abzufiihren, muss ein Teil der vorhandenen Kanalleitun-
gen aufdimensioniert werden. Der hydraulische Ausbau der bestehenden Kanalhaltungen hat
zusatzliche offene Baumalnahmen zufolge Die Mdglichkeit die Abwassermenge Uber einen
Stauraumkanal, ausgefihrt als Uberdimensionierte Kanalhaltung fur Mischwasser, zwischen
zu speichern, wird noch hydraulisch Uberprift, Platzkapazitat ist hierfir vorhanden.

Das Mischwasseraufkommen aus Eschborn wird der Abwasserreinigungsanlage (ARA) in
Frankfurt, Niederrad Gber Hauptsammler des Abwasserverbandes Westerbach (AVW), zuge-
fuhrt. Die Abwasserreinigung, wie der quantitativen und qualitativen Abwasserbeschaffenheit
und dessen Abwasseraufkommen wird durch die Regelungen der Stadtentwasserung Frank-
furt (SEF) definiert. Die Erweiterung der prognostizierten Abwassermengen aus der Neuan-
bindung der sidlichen Sulzbacher Str. wird der SEF wie dem AVW mitgeteilt. Diese sollten
sich aufgrund der geringen Gré3e des Wohngebietes von 1,24 ha, sowie den vorgehaltenen
Abfluss- und Aufbereitungskapazitaten lediglich marginal auswirken.
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Im Uberlastungsfall, durch ein mehrjahriges, wiederkehrendes Starkregenereignis n>5 ausge-
I6st, kann es beim Betrieb des Regensammelbeckens zum geplanten Abschlag in den Wes-
terbach kommen, das ist in diesem Fall gangige Praxis.

Auswirkungen auf ein Hochwasser durch den Anschluss des Neubaugebietes sidliche Sulz-
bacher Stral3e an das Kanalnetz sind ebenfalls als sehr gering einzuschatzen.

11 Larmimmissionen

Durch die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde im Januar 2024 im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung zu Sportlarmimmissionen
im Plangebiet durch die benachbarte Heinrich-Graf-Sportanlage sowie zu den sonstigen
schalltechnischen Belangen erstellt’. Die Ergebnisse des Gutachtens sind im Folgenden in
Ausziigen dargestellt:

~Insgesamt wird davon ausgegangen, dass im Bereich des Bebauungsplans Nr. 247 der
Stadt Eschborn ,Wohngebiet stidéstlich der Sulzbacher Stral3e” hinsichtlich der Larmim-
missionen Verhaltnisse realisiert werden kénnen, die den Anforderungen an die geplanten
Nutzungen im Geltungsbereich entsprechen.

Hinsichtlich der Sportlarmimmissionen aus dem Bereich der benachbarten Heinrich Graf-
Sport-anlage wird nochmals auf die Ausfihrungen im Kap. 4.8 des Gutachtens hingewie-
sen. Eine Ausdehnung des Sportbetriebes auf der Heinrich-Graf-Sportanlage oder der re-
gelmaRige Einsatz von Lautsprecheranlagen insbesondere wahrend der Ruhezeiten wird
zuklnftig auch in westlicher Richtung durch die heranriickende Wohnbebauung auf die
beschriebene Nutzungsszenarien reglementiert. Im Zusammenhang mit immissions-
schutzrechtlichen Situation dieser Sportanlage, deren Errichtung deutlich vor dem Inkraft-
treten der 18. BImSchV im Jahr 1990 liegt, wird nochmals auf das weitere Umfeld der
Sportanlage hingewiesen werden. Unmittelbar sidlich schlie3t sich der Sportanlage an
der ZeppelinstralRe eine mehrgeschossige Wohnbebauung an, welche im rechtsgtiltigen
B-Plan Nr. 49 als Reines Wohngebiet WR ausgewiesen wird. Einer regelmafigen larmin-
tensiven Nutzung der Sportanlage Uber das hier beschriebene MaR hinaus sind auch auf
Grund der Nachbarschaftsverhéaltnisse im Bestand enge Grenzen gesetzt, zumal immissi-
onsschutzrechtlich der so genannte Altanlagenbonus nach den im Jahr 2013 vollzogenen
Umbaumafnahmen nicht mehr herangezogen werden kann.

Hinsichtlich der geplanten Musikschule wird auf die Ausfiihrungen im Kap. 6.2 [des Gut-
achtens, Anm. d. Verf.] verwiesen; die technischen und zeitlichen Vorgaben kénnen ohne
Vollzugsdefizit im nachgeordneten Genehmigungsverfahren geregelt werden.*

12 Lichtimmissionen

Die auf der Heinrich-Graf-Sportanlage errichtete Flutlichtanlage wurde mit Datum vom
16.11.2000 durch die Bauaufsicht des Main-Taunus-Kreises mit den Auflagen genehmigt,
dass:

e die Flutlichtmasten so auszufihren sind, dass storender Lichteinfall in Fenster zu der an-
grenzenden Wohnbebauung und den angrenzenden Verkehrsflachen vermieden wird, so-
wie dass

6 TUV TecHNISCHE UBERWACHUNG HESSEN GMBH, Frankfurt am Main: Gutachten Nr. T 6258 im Rahmen der Bauleitplanung fiir
den Bebauungsplan Nr. 247 der Stadt Eschborn, Untersuchung der Sportlarmimmissionen im Plangebiet durch die benachbarte
Heinrich-Graf-Sportanlage sowie sonstiger schalltechnischer Belange; Stand 25.01.2024
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¢ die Flutlichtmasten auf jederzeitigen Widerruf genehmigt werden, der ausgesprochen wird,
wenn Offentliche Belange dies erforderlich werden lassen.

Grundsatzlich gilt, dass jeder Bebauungsplan die von ihm geschaffenen oder ihm sonst zure-
chenbaren Konflikte zu lésen hat. Das Gebot der Konfliktbewéltigung hat seine rechtliche
Grundlage im Abwégungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB, es besagt indessen nicht mehr, als
dass die von der Planung beriihrten Belange zu einem gerechten Ausgleich gebracht werden
missen. Dies schlief3t indessen eine Verlagerung von Problemldsungen aus dem Bauleitplan-
verfahren auf nachfolgendes Verwaltungshandeln nicht zwingend aus. Von einer abschlie3en-
den Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan darf die Gemeinde Abstand nehmen, wenn die
Durchfuhrung der als notwendig erkannten KonfliktlisungsmalRhahmen auf3erhalb des Pla-
nungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist.”

Dies bedeutet, dass die Gemeinde MaRnahmen zur Konfliktbewaltigung dem spéteren, dem
Planvollzug dienenden Verwaltungsverfahren Uberlassen darf, wenn sie im Rahmen der Ab-
wagung realistischerweise davon ausgehen kann, dass die Probleme in diesem Zusammen-
hang gelost werden kénnen.®

Durch die Stadt Eschborn als planaufstellende Kommune sowie als Bauherr der Flutlichtan-
lage ist daher daflr Sorge zu tragen, dass eventuell auftretende Immissionskonflikte entspre-
chend der Genehmigungsauflagen geldst werden.

13 Bodenbelange

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung erfolgte durch die CDM Smith Consult GmbH, Als-
bach, im August 2017 eine Historische Kurzrecherche zur Altlastenstatusbewertung.® Zielset-
zung der historischen Kurzrecherche war die Erfassung kontaminationsverdachtiger Flachen
durch Recherchen zur Standorthistorie und Begehungen vor Ort. Im Rahmen der Altlastensta-
tusbewertung und Gefahrdungsbeurteilung wurden bereits vorliegende Untersuchungsbe-
funde umwelt- und geotechnischer Erkundungsuntersuchungen im Bereich der unmittelbar be-
nachbarten Heinrich-Graf-Sportanlage bertcksichtigt.

Auf Basis der Untersuchungsbefunde erfolgte eine Risikobewertung des im Bebauungsplan-
gebiet Nr. 247 vorliegenden Altlastenverdachtes einschlief3lich einer Gefahrdungsbeurteilung
standortrelevanter Schutzguter.

Auf Grundlage der 2017 erstellten historischen Kurzrecherche zur Erfassung kontaminations-
verdachtiger Flachen erfolgte hieran anschlie3end durch die CDM Smith Consult GmbH, Als-
bach, im April 2020 eine orientierende umwelttechnische Erkundung.’® Die Ergebnisse der
Untersuchung sind im Folgenden in Ausziigen dargestellt:

13.1 Veranlassung und Zielsetzung

»1---] Auf Grundlage der 2017 erstellten historischen Kurzrecherche zur Erfassung konta-
minationsverdéchtiger Fldachen [...] wurde fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 247 die
Durchfiihrung einer orientierenden Untersuchung empfohlen. Der Untersuchungsbedarf
resultiert i. W. aus der Nahe des B-Plangebietes zu zwei mit Siedlungsabfallen und Triim-
merschutt verfullten Lehmgruben.

7 OVG Rheinland-Pfalz, 22.12.2010 - 8 C 10600/10.0VG

8 Beschl. v. 25.08.1997, Az.: BVerwG 4 BN 4/97

® CDM SmITH CONSULT GMBH, Alsbach; Historische Kurzrecherche zur Altlastenstatusbewertung des Bebauungsplangebietes
Nr. 247 in Eschborn; 22.08.2017

10 CDM SMITH ConsuLT GMBH, Alsbach; Bebauungsplangebiet Nr. 247 Krifteler Weg in 65760 Eschborn, Orientierende umwelt-

technische Erkundung; 29.04.2020
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Auf Grundlage der Gefahrdungsbeurteilung wurde durch die CDM Smith Consult GmbH
(CDM Smith) ein Untersuchungskonzept zur orientierenden Erkundung des Bebauungs-
plans Nr. 247 und zur Uberpriifung des ausgewiesenen Altlastenrisikos erstellt [...] und
mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesba-
den abgestimmt [...].

Das Untersuchungskonzept [...] basiert auf dem bereits in der Standortrecherche [...] skiz-
Zierten Untersuchungsumfang und wurde unter Beriicksichtigung des Bebauungskonzep-
tes zum Bebauungsplan Nr. 247 vom 08.11.2018 [...] préazisiert.

Am 20.11.2019 wurde die CDM Smith Consult GmbH (CDM Smith) vom Magistrat der
Stadt Eschborn mit einer orientierenden umwelttechnischen Erkundung unter Berticksich-
tigung der spéateren Flachennutzung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 247, 65760
Eschborn beauftragt.

Zielsetzung war die Erkundung und nutzungsbezogene Beurteilung des Bodens unter Be-
ricksichtigung des Bebauungskonzeptes sowie eine grundlegende Erkundung potentieller
Altlasten im Bereich des oben genannten Plangebietes. Als untersuchungsrelevant sind
die Expositionspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser auszuweisen. Mit dem hier
vorliegenden Ergebnisbericht werden die Ergebnisse aus den umwelttechnischen Unter-
suchungen dargestellt. Die aus diesen Untersuchungen gewonnen Erkenntnisse sollen
der nutzungsbedingten und altlastenbezogenen Beurteilung des Plangebietes dienen.

Erganzend erfolgten abfalltechnische Untersuchungen an dem gewonnenen Bohrgut so-
wie an aufgehaldetem Bodenmaterial. [...]J*
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Abb. 15: Lageskizze mit Kennzeichnung der Baugrundaufschlisse und Ablagerungen (Quelle: CDMSmith
Consult GmbH)

13.2 Ergebnisse

13.2.1 Lokale Untergrundverhaltnisse

»Zur Erkundung der lokalen Untergrundverhaltnisse wurden an den zuvor kampfmittetech-
nisch freigegebenen Punkten Bohrsondierungen bis in eine Tiefe von 5 Meter u. GOK
durchgefiuhrt. Die Beprobung des Bohrgutes erfolgte schicht- bzw. meterweise. Der lokale
Untergrund stellt sich wie folgt dar:

e Der Oberboden an BS 1 bis BS 6 wird aus einem Schluff mit schwachen tonigen und
sandigen Anteilen, teilweise durchwurzelt (BS 2) und ohne anthropogene Fremdkom-
ponenten aufgebaut. Die Machtigkeit dieses Oberbodenhorizontes reicht bis maximal
0,6 Meter unter GOK.

o Der obere Bodenhorizont an BS 7 und BS 8 besteht hingegen aus Auffullungen mit
geringen anthropogenen Fremdkomponenten (i. W. Ziegelbruchstiicken). Die Auffil-
lungen weisen eine Machtigkeit von rd. 0,6 Meter auf.
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¢ Im Liegenden des Oberbodens bzw. der Aufflillung steht bis zur Endteufe in 5,0 m u.
GOK braun gefarbter L6Rlehm aus feinsandigem und schwach tonigem Schluff an.

¢ In keiner Sondierung wurde Grundwasser angebohtrt.

Der Untergrund ist nach DIN 18130 als schwach durchlassig einzustufen. Die Durchlas-
sigkeitsbeiwerte sind mit 10-7 bis 10-9 m/s (toniger Schluff) abzuschatzen.

13.2.2 Untersuchungen nach BBodSchV

Im Hinblick auf die geplante spatere Nutzung des Bebauungsplangebiets wurde der Boden
gemal den Vorgaben der BBodSchV in zwei Tiefenlagen (0,0 - 0,1 m u. GOK und 0,1 —
0,35 m u. GOK) untersucht. Die Untersuchungspunkte (BS 1 — BS 8) lagen in den Berei-
chen spéaterer Grunflachen sowie einer Kinderspielflache (BS 2).

Nach Auswertung der Ergebnisse konnten keine Uberschreitungen stoffspezifischer Priif-
werte fir Kinderspielflachen festgestellt werden [...]. Wegen des geringen Belastungsgra-
des wurde von einer tabellarischen Aufstellung der einzelnen Untersuchungsbefunde ab-
gesehen. Hinsichtlich der geplanten Nutzung sind keine Einschrankungen zu besorgen.

13.2.3 Orientierende Altlastenuntersuchung

Auf Grundlage der von CDM Smith durchgefiihrten Standortrecherche [...] wurde aufgrund
der Néhe des B-Plan-Gebietes zu zwei verfiillten Lehmgruben die Durchfiihrung einer ori-
entierenden Altlastenuntersuchung empfohlen. Die zur Beurteilung des Altlastenverdach-
tes entnommenen Proben wurden auf die Parameter der Tab. 10 des Handbuch Altlasten,
Band 3 Teil 2 (Untersuchungsprogramm Boden - diffuser Verdacht) untersucht.

Die Untersuchungsergebnisse lieferten keine Hinweise auf schadliche Bodenverénderun-
gen [...]. Die ermittelten Stoffgehalte sind als gering und unaufféllig einzustufen. Von einer
tabellarischen Aufstellung der einzelnen Untersuchungsbefunde wurde abgesehen.

13.2.4 Abfalltechnische Einstufung

Die Proben aus den durchgeflihrten Bohrsondierungen (MP 1 Auffillung, MP 2 Oberboden
und MP 3 L6RIehm) sind aufgrund einzelner Gehalte der Elemente Quecksilber, Zink oder
Nickel gemaf der Einstufungskriterien des hessischen Baumerkblattes [...] in die Einbau-
klasse Z 1.1 einzustufen.

Das Bodenmaterial der “illegalen Ablagerung” (MP 4) war ebenfalls aufgrund der Fest-
stoffkonzentrationen an Kupfer, Nickel, Quecksilber und Zink in die Einbauklasse Z 1.1
einzustufen.

Das Probenmaterial der Haufwerke 1 und 2 (MP 5 und MP 6) weist neben einzelnen leicht
erhohten Gehalten der Elemente Blei, Chrom, Nickel, Quecksilber und Zink auch leicht
erhdhte TOC-Werte auf. Beide Bodenhaufwerke sind in die Einbauklasse Z 1.1 einzustu-
fen.

13.3 Altlastenstatusbewertung und Empfehlungen

Im Rahmen der orientierenden umwelttechnischen Untersuchung des Bebauungsplange-
bietes Nr. 247 der Stadt Eschborn waren aufgrund der geplanten Nutzung als Wohngebiet
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sowie der Nahe zu zwei verfullten Lehmgruben waren die Expositionspfade Boden-
Mensch und Boden-Grundwasser als bewertungsrelevant auszuweisen.

Aufgrund der Ausbildung einer machtigen (>5,0 m) Grundwasserdeckschicht aus L63lehm
und einem hohen Grundwasserflurabstand von ca. 15 m sind die Standortfaktoren hin-
sichtlich des Expositionspfades Boden-Grundwasser als gunstig einzustufen. Die Boden-
untersuchungen zeigen insgesamt nur eine geringe anthropogene Beeinflussung des
oberflachennahen Bodens auf.

Die ermittelten Konzentrationshohen an Schadstoffparametern sind beziglich der o. g.
Expositionspfade zusammenfassend als gering und nicht handlungsrelevant einzustufen.
Es liegen keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen vor. Hinsichtlich der Be-
bauung als Wohngebiet mit Kinderspielflache sind keine Einschrankungen der geplanten
Nutzung zu besorgen. Aus fachgutachterlicher Sicht besteht kein weiterer Untersuchungs-
bedarf hinsichtlich weiterer Gefahrenerforschungsmaf3hahmen.

Unabhangig vom fehlenden Kontaminationsverdacht ist bei baubedingten Eingriffen in den
Boden mit einem Aushubmaterial zu rechnen, fir das héhere Entsorgungskosten einzu-
rechnen sind als bei einer Verwertung von natirlich anstehendem Bodenmaterial der Ein-
bauklasse Z 0.

Arbeiten im Zusammenhang mit einem Bodenabtrag sind durch einen Feuerwerker mit
Befahigung gem. 820 SprengG zu begleiten [...J*

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen kann davon ausgegangen werden, dass
von einer Bodenbelastung keine Gefahrdungen fir die vorgesehene Ausweisung des Plange-
bietes als Allgemeines Wohngebiet ausgehen. Eine Gefahrdung der betroffenen Schutzgiter
Grundwasser und Mensch ist nach den vorliegenden Ergebnissen auszuschlie3en. Von einer
erheblichen Belastung ist entsprechend den gutachterlichen Ergebnissen daher nicht auszu-
gehen.

Da die in der hessischen Altflachendatei (ALTIS) gefiihrte Altablagerung mit der Schlissel-
nummer 436.003.010-001.243 (,ehemalige Lehmgrube®) nach den Ergebnissen der orientie-
renden umwelttechnischen Erkundung innerhalb des réaumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans keine Flache i. S. d. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB darstellt, deren Boden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, ist eine Kennzeichnung der Flache im Bebau-
ungsplan nicht erforderlich.

14 Kampfmittel

Die Kampmittelsituation im betreffenden Untersuchungsgebiet wurde am 26.06.2017 durch die
CDM Smith Consult GmbH beim KampfmittelrAumdienst des Regierungspréasidiums Darm-
stadt (KMRD) abgefragt. Nach Auskunft des KMRD liegt das Gelande in einem Bombenab-
wurfgebiet [U9]. Bei bodeneingreifenden Baumafinahmen ist die systematische Untersuchung
auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bis in eine Tiefe von mind. 5 Metern (ab GOK) er-
forderlich.

Zur Erkundung ggf. auf dem Geldnde im Bereich der Bohransatzstellen vorhandener Kampf-
mittel wurden am 05.12.2019 von der Fa. CEG Consult Engineers Goéttig, Worms, acht Kampf-
mittelbohrungen (BL1 — BL8) bis zu einer Tiefe von 5 m durchgefiihrt. Die Bohrungen wurden
mittels geomagnetischer Messung untersucht. AnschlieRend wurden die Messergebnisse mit
,Vallon EVA2000 2.47“ ausgewertet. Die Kampfmittelfreiheit wurde in einem Messbericht fest-
gestellt und gesichert.
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15 Belange des Umweltschutzes

Gemal § 2 (4) Satz 1 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpléanen fur die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufihren. In einem Umweltbericht werden die pro-
jektbedingten Veranderungen des Umweltzustandes dokumentiert, bewertet und daraus Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkun-
gen abgeleitet. Eine Zusammenfassung der Umweltbelange wird nachfolgend aufgefihrt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang der Stadt Eschborn beste-
hen fur die Schutzgiter Mensch und menschliche Gesundheit, Pflanzen und Tiere, Boden und
Flache, Wasser, Luft und Klima sowie Landschaftsbild und Erholungspotenzial bereits erkenn-
bare Vorbelastungen.

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Larmbelastungen auf das Schutzgut Mensch zu
erwarten, welche Uber das derzeitige Mal3 hinausgehen. Durch die griinordnerischen Festset-
zungen und die damit verbundenen PflanzmafRnahmen werden Larmemissionen weiter ge-
mindert. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch im Zuge der bauzeitlichen Zunahme von
Larm ist ausschlieBBlich temporéaren Charakters und kann daher als nicht erhebliche Beein-
trachtigung eigestuft werden.

Durch die Umsetzung des Vorhabens gehen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten sowie Nah-
rungshabitate européischer Vogelarten und potenziell vorkommender Fledermause verloren.
Unter Berlcksichtigung der griinordnerischen Festsetzungen und den damit verbundenen
Pflanzmalinahmen sowie der notwendigen artenschutzrechtlichen Schutz- und Vermeidungs-
mafnahmen koénnen Auswirkungen auf nach europaischem Recht geschitzten Tier- und
Pflanzenarten ausgeschlossen werden. Unter Anwendung der festgelegten Schutz- und Ver-
meidungsmaflinahmen kann sichergestellt werden, dass es im Rahmen der Realisierung des
Vorhabens nicht zur Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde kommt.

Hinsichtlich des Schutzguts Boden bewirkt die anlagenbedingte und bauzeitliche Flachenbe-
anspruchung einen Verlust bzw. eine Funktionsbeeintrachtigung der Bodenfunktionen. Mit ab-
nehmendem Versiegelungsgrad nimmt die Intensitat der Beeintrachtigung ab. Durch Versie-
gelungen im Bereich bisher unversiegelter Flachen kommt es zu erheblichen Beeintrachtigun-
gen auf das Schutzgut Boden. Diese Beeintrachtigungen werden multifunktional tGber die Ein-
griffsbilanzierung ausgeglichen.

Durch das Vorhaben sind aufgrund zusatzlicher Versiegelungsmaf3inahmen und einer damit
verbundenen Abnahme der Grundwasserneubildungsrate Beeintrachtigungen auf das Schutz-
gut Wasser abzuleiten. Dem kann durch MalBnahmen zur Regenwasserrickfihrung in den
allgemeinen Wohngebieten und den Flachen fir den Gemeinbedarf sowie in der Stral3enver-
kehrsflache der Planstralle A entgegengewirkt werden. Eingriffe in das Grundwasser finden
nicht statt, Oberflachengewéasser werden nicht tangiert.

Durch die Bebauung entstehen Erwé&rmung und Ausstrahlung. Dies fiihrt zu einer erhéhten
Lufttemperatur im Plangebiet. Durch die grinordnerischen Festsetzungen und die damit ver-
bundenen PflanzmalRnahmen kdnnen diese Belastungen gemindert werden. Durch das Vor-
haben ergeben sich keine erheblichen Anderungen des Lokalklimas.

Das Plangebiet wird mit seinen Brachflachen und alten Gebauden nicht als pragend fur das
Landschaftsbild eingestuft. Erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen durch
das Vorhaben nicht abgeleitet werden.

Innerhalb des Wirkraums des Vorhabens befinden sich mit Ausnahme des Naturparks ,Hoch-
taunus® keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschutzten Biotope. Aufgrund der innerstadti-
schen Lage unter Beriicksichtigung der Aufwertung des Plangebiets durch grinordnerische
Festsetzungen kann keine Betroffenheit des Naturparks abgeleitet werden.
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Hinweise auf gut erhaltene Bodendenkmaler mit archéaologischer Relevanz oder Kulturdenk-
maler liegen im Eingriffsbereich nicht vor.

Die Bilanzierung der Eingriffswirkungen wird nach Hessischer Kompensationsverordnung (26.
Oktober 2018) unter Berticksichtigung des Vor- und Nacheingriffszustands des Geltungsbe-
reiches vorgenommen. Die Kompensation des verbleibenden Defizits wird gemafl} HeNatG §
16 (Okokonto) durch die Anrechnung aus OkokontomaRnahme(n) kompensiert.

Gemal Punkt 2.2.5 Anlage 2 der Kompensationsverordnung Hessen (2018) ist eine Verande-
rung der Funktion des Bodens beziglich seines Ertragspotentials, soweit die Ertragsmess-
zahl je Ar (EMZ) unter 20 beziehungsweise Uber 60 liegt und die Eingriffsflache nicht mehr als
10.000 Quadratmeter betragt, zu bewerten. Im vorliegenden Fall gibt die Bodenfunktions-be-
zogene Auswertung von Bodenschatzungsdaten des Hessischen Landesamtes flir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) fir die Flache des Geltungsbereichs keine EMZ aus.
Eine Zusatzbewertung ist demnach nicht notwendig.
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