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1. Anlass und Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Erweiterung Gewerbegebiet Moérfelden-Ost"
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gstliche Erweiterung des bestehenden
,Gewerbe- und Industriegebietes Morfelden-Ost" geschaffen werden.

Die Stadt Mdorfelden-Walldorf besteht aus den Stadtteilen Morfelden und Walldorf und ist als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum der Metropolregion FrankfurtRheinMain einzustufen. Sie ist ein
Wohn- und Gewerbestandort mit einer Bevilkerung von ca. 34.500 Einwohnern (2021). Morfelden-
Walldorf liegt in unmittelbarer Nahe zum Flughafen Frankfurt Main und ist durch die Bundesauto-
bahn A5 gut an die Region angebunden. Jeder Stadtteil verfligt Giber einen eigenen S-Bahn-
Haltepunkt der Linie S7 sowie die Regionalbahn Frankfurt-Mannheim.

Bedarf an Gewerbeflachen

Die Stadt Mdrfelden-Walldorf nimmt innerhalb der Metropolregion RheinMain aufgrund ihrer
verkehrsgiinstigen Lage eine bedeutende Funktion als Wirtschafts- und Gewerbestandort ein. Die
unmittelbare Nahe zu den Bundesautobahnen BAB 5 und BAB 3 sowie zum Frankfurter Flughafen
stellt einen erheblichen Standortvorteil dar und schafft sehr gute Voraussetzungen fiir Unternehmen
aus den Bereichen Logistik, Dienstleistungen, Produktion und technologieorientiertes Gewerbe.
Diese infrastrukturelle Anbindung gewabhrleistet eine selten in dieser Form vorhandene nationale
und internationale Erreichbarkeit und erhoht die Attraktivitat des Standortes sowohl filr ansassige
Betriebe als auch fir potenzielle Neuansiedlungen.

Um die Wettbewerbsfahigkeit und wirtschaftliche Entwicklung der Stadt langfristig zu sichern, ist es
erforderlich, zusatzliche Entwicklungsperspektiven fir gewerbliche Nutzungen zu schaffen. Hierzu
bedarf es eines qualitativ hochwertigen sowie quantitativ ausreichenden Angebots an verfligbaren
Gewerbeflachen, das den aktuellen und zukiinftigen Anforderungen von Unternehmen gerecht wird.
Nur durch die Bereitstellung neuer Entwicklungsflachen kann die Stadt ihrer Funktion als leistungs-
fahiger Wirtschaftsstandort innerhalb der Metropolregion Rhein-Main weiterhin gerecht werden,
Arbeitsplatze sichern und neue wirtschaftliche Impulse generieren. Darliber hinaus tragt die Er-
weiterung des Gewerbeflachenangebotes dazu bei, die kommunale Wertschoépfung zu starken, die
Einnahmesituation der Stadt nachhaltig zu stabilisieren sowie die regionale Wirtschaftsentwicklung
insgesamt zu fordern.

Anlass der Gewerbegebietserweiterung

Bereits vor wenigen Jahren wurde seitens der Stadt ein zusatzlicher Flachenbedarf von rund 30.000
bis 50.000 m2 allein durch ortsansassige Unternehmen festgestellt. Dieser Bedarf besteht weiterhin
fort und hat sich aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage der Stadt im Rhein-Main-Gebiet sowie der
anhaltend hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen zusatzlich verstarkt. Insbesondere lokale
Betriebe bendtigen Erweiterungs- und Entwicklungsmaéglichkeiten, um ihre Standorte langfristig
sichern und Arbeitsplatze vor Ort erhalten beziehungsweise ausbauen zu kénnen. Gleichzeitig
besteht weiterhin ein Interesse externer Unternehmen an einer Ansiedlung in Morfelden-Walldorf,
wodurch der Bedarf an verfigbaren Gewerbeflachen zusatzlich zunimmt.
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Um sowohl ortsanséassigen Unternehmen als auch Betrieben mit Interesse an einer Neuansiedlung
attraktive und zukunftsfahige Gewerbeflachen anbieten zu kénnen, beabsichtigt die Stadt
Morfelden-Walldorf das bestehende Gewerbegebiet im Stadtteil Morfelden nach Osten zu erweitern.
Die geplante gewerbliche Nutzung steht dabei in unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem
vorhandenen Gewerbestandort und fugt sich stadtebaulich klar und geordnet in die bestehende
Siedlungs- und Nutzungsstruktur ein. Durch die Erweiterung soll eine nachhaltige Weiterentwicklung
des Wirtschaftsstandortes ermdglicht und die Wettbewerbsfahigkeit der Stadt langfristig gesichert
werden.

Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 54 wurden die 6ffentlichen und privaten
Belange gemal § 1 Abs. 7 BauGB ermittelt, bewertet und gegeneinander sowie untereinander
gerecht abgewogen.

Fur die Planung sprechen insbesondere die Weiterentwicklung und Arrondierung des bestehenden
Gewerbestandortes Mérfelden-Ost, die Bereitstellung zusatzlicher Gewerbeflachen sowie die
Nutzung vorhandener ErschlieBungsstrukturen. Ein Grof3teil der gewerblichen Bauflachen befindet
sich auf einer ehemaligen Kiesabbauflache, die zwischenzeitlich verfiillt wurde und heute tber-
wiegend als Ackerbrache zu klassifizieren ist. Die Planung folgt damit dem Grundsatz der Wieder-
nutzung anthropogen veranderter Flachen und einer sinnvollen Arrondierung bestehender
Siedlungs- und ErschlieBungsstrukturen (s. Kap. 10).

Im Rahmen der Priifung wesentlich unterschiedlicher Planungslésungen wurden alternative
Standorte betrachtet. Die Entwicklungsmdglichkeiten fir gewerbliche Bauflachen innerhalb des
Stadtgebietes sind weitgehend ausgeschopft. In den bestehenden Gewerbegebieten Walldorf-Nord,
Morfelden-Sud und Moérfelden-Ost stehen keine ausreichend grof3en und zusammenhéngenden
Flachenreserven zur Verfiigung. Dartiber hinaus umfasst die Planung einen Teil der letzten im
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 fir eine gewerbliche Entwicklung vorgesehenen Flachen.
Andere geeignete und kurz- bis mittelfristig aktivierbare Flachenpotenziale stehen innerhalb der
Gemarkung nicht zur Verfiigung (s. Kap. 9; Kap. 6, Umweltbericht).

Demgegenuber stehen insbesondere die Belange des Natur- und Artenschutzes, des Boden-
schutzes, des Klimaschutzes und der Klimaanpassung, der Wasserwirtschaft, des Landschafts-
bildes sowie die Auswirkungen auf Verkehr und Immissionsschutz. Diese Belange wurden im
Rahmen der Umweltpriifung und weiterer Fachgutachten untersucht und bewertet (s. Kap. 12 bis
19; Kap. 4, Umweltbericht). Durch umfangreiche Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensations-
mafnahmen, insbesondere im Bereich des Arten- und Biotopschutzes, der Gebietsdurchgriinung,
der Dach- und Fassadenbegriinung sowie der Niederschlagswasserbewirtschaftung, werden die
nachteiligen Auswirkungen soweit wie moglich reduziert (s. Kap. 11 sowie Kap. 7, Umweltbericht).

Die Ergebnisse der Umweltpriifung wurden ebenso wie die Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit, der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in die weitere
Planung eingestellt. Die Hinweise fuhrten zu Erganzungen und Konkretisierungen der Fachgut-
achten sowie zu Anpassungen einzelner MalRnahmen und Festsetzungen (s. Kap. 5).

In der Gesamtschau wird den Belangen der Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbe-
standortes und der Bereitstellung zusatzlicher Gewerbeflachen ein hohes Gewicht beigemessen.
Ausschlaggebend sind insbesondere die Arrondierung des bestehenden Standortes, die Nutzung
vorhandener Infrastrukturen, die teilweise Wiedernutzung anthropogen vorgepragter Flachen sowie
das Fehlen geeigneter und kurzfristig aktivierbarer Alternativstandorte. Gleichzeitig werden die
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Belange von Natur, Landschaft, Klima, Wasser und Artenschutz durch umfangreiche Vermeidungs-,
Minderungs- und KompensationsmafRhahmen berlcksichtigt. Die verbleibenden Beeintrachtigungen
werden unter Bertcksichtigung aller 6ffentlichen und privaten Belange als vertretbar angesehen.

Erlauterung der Flachenbezeichnungen

Gemal Aufstellungsbeschluss teilte sich die Erweiterung des Gewerbegebietes, respektive das
Plangebiet aufgrund von vorherrschenden Eigentumsverhaltnissen in zwei Flachen, welche als
Flache 1 und Flache 2 bezeichnet werden und sich in Teilplan A wiederfinden. Die Flache 1
beinhaltet im Wesentlichen die ehemalige Kiesabbauflache. Die Flache 2 bildet eine gewerbliche
Arrondierungsflache fur die Stadt Morfelden-Walldorf.

In der Vergangenheit liefen Teile der Flache 2 auch unter der Bezeichnung ,G17“, weshalb manche
Gutachten sich noch hierauf beziehen.

Im Vorentwurf zum Bebauungsplan wurde die Flache 1 in zwei Baufelder mit den Bezeichnungen
GEL1 und GE2 geteilt, sowie Flache 2 in die Baufelder GE3 und GE4. Das Baufeld GE4 entspricht
hierbei dem Flurstiick des bestehenden Hotels mit seinen dazugehdrigen Stellplatzflachen.

Der im Bebauungsplan Nr. 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet Moérfelden-Ost, Teil Sud“ vorhandene
Wendehammer am Ende der RheingaustraRe wird im Entwurf aufgrund der geanderten
Verkehrsfilhrung mit einer Fortsetzung der Rheingaustrae Anbindung an die neue WetteraustralRe
(ehemals Alter Weg) nun zum Teil als gewerbliche Flache dem benachbarten Baufeld zugeschlagen
und erhalt die neue Bezeichnung GES.

Die MaRBnahmenflachen M1 — M8 befinden sich in raumlicher Nahe zum Plangebiet und bilden die
Flachen fur den naturschutzfachlichen Ausgleich. Sie sind im Teilplan B zusammengefasst.

Der Teilbereich C des Bebauungsplans umfasst die Erweiterungsmdglichkeit des bestehenden
StralBenknotenpunkt B44/ IndustriestralRe/ Wageninger StralRe (auch als ,Wageninger Knoten*
benannt). Teilplan B und C waren zum Aufstellungsbeschluss und zur friihzeitigen Beteiligung noch
nicht Teil des Plangebietes und werden daher hier erstmals beschrieben und erlautert.

Planungsziele gemal Aufstellungsbeschluss 2022 und Vorentwurf 2025/ Entwurf 2026

Der Aufstellungsbeschluss vom 19.07.2022 formulierte fur den Bebauungsplan Nr. 54
~.Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg” Planungsziele, welche im Folgenden aufgefiihrt
werden.

Aufgrund von Anpassungen im stadtebaulichen Konzept haben sich die Planungsziele mit Stand
Vorentwurf 2025 geringfugig geandert, worauf jeweils im Einzelnen gesondert hingewiesen wird.

Planungsziele fur die Flache 1

o Gewerbeflache mit Nutzungsmischung fur kleine und mittelstdndische Unternehmen aus der
Region, Start-Up Unternehmen etc. mit Gewerbepark im Norden fur kleinteilige
Gewerbeeinheiten inklusive Biroeinheiten (Nutzungseinheiten von ca. 750/800 gm bis zu 1.000
gm), ebenso Gewerbeeinheiten inklusive Biro und Werkstatten mit Grof3en von 2.000 gm bis
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2.500 gm, HallengréR3en im Siden von ca. 6.000 - 6.500 gm fur Buro und andere
unterschiedliche Nutzungen,
¢ soweit méglich naturschutzrechtlicher Ausgleich im Geltungsbereich,
e Erhalt der mittig im Plangebiet querenden Eichenbaumreihe,
e die nach 8 30 BNatSchG i.V.m. § 13 HAGBNatSchG geschutzte Baumreihe im Nordosten
auRRerhalb des Umgriffs, aber angrenzend an den Geltungsbereich ist zu beachten.
Hinweis zur Anderung im Vorentwurf: Innerhalb der gewerblich ausgewiesenen Flachen sollten
ursprunglich zur privaten inneren ErschlieBung ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung®
und zur Gliederung der Bebauung detaillierte ,Baugrenzen* festgesetzt werden. Zur Sicherung der
Flexibilitat in der Vermarktung und somit adaquaten Nutzbarmachung der Flachen wurde dieser
Detaillierungsgrad aufgegeben. Im Vorentwurf wird lediglich eine grof3e zusammenhangende Flache
durch Baugrenzen definiert.

Planungsziele fur die Flache 2

o Gewerbeflachen,

e StralRenflachen: Zur Verkehrsabwicklung der zusatzlichen Verkehre ist eine zweite
Stral3enanbindung an die B486 in Flache 2 vorzubereiten. In Gesprachen mit Hessen Mobil
wurde seitens des StralRenbaulasttrédgers Hessen Mobil gefordert, dass die bestehenden stidlich
der B486 liegenden Straf’en ,Am Bornburch® und ,Am Zeltplatz, fir den PKW-Verkehr
geschlossen werden. Stattdessen sollen diese Verkehre Uiber eine neue Strallenanbindung auf
den neuen Knoten gefuhrt werden.

e Prifung der Betroffenheit von Kaltluftentstehungsgebieten und Frischluftschneisen und ggf.
Entwicklung von geeigneten Gegenmafinahmen.

Fir beide Flachen gultige Planungsziele:

e Ortsrandeingriinung,

e Festsetzungen zu ressourcenschonender nachhaltiger Bebauung,

¢ Verbindung und Ausbau der Ful3- und Radwegeverbindungen, insbesondere im Bereich der
Regionalparkroute,

e Regenwasserrickhaltung, -versickerung und -nutzung,

e getrennte Abwassersysteme,

e Einrichtungen zur Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat,

e Dachbegriinung,

e PV-Anlagen auf den Dachern,

e Fassadenbegriinung,

e klimarelevante bauliche Malnahmen wie Nutzung regenerativer Energien,

e Priufung Anschlusszwang an eventuelles Nahwarmenetz der Stadt Morfelden-Walldorf,

¢ Pflanzmalinahmen, z.B. in straRenzugewandten Vorgartenbereichen, Ortsrand, private und
oOffentliche Freiflachen, ausreichend dimensionierte Verkehrsflachen und begleitende
Baumbepflanzungen,

e Der Ausschluss folgender Gewerbenutzungen:
o gewerbliche Parkplatze/ Parkh&user sowie Lagerplatze als selbststandige Anlagen,
o Rechenzentren,
o Gewerbebetriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung dienen,
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o Vergnugungsstatten (mit Spielhallen und Wettburos),
o Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke.

Teile der Planungsziele werden im Rahmen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen
gesichert und Teile im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages mit dem Grundstiickseigentiimer der

Flache 1.

2. Plangebiet - Lage und Bestandssituation
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Abb. 1: Lage der Plangebiete im Stadtgebiet Morfelden-Walldorf, genordet ohne MaRstab.
Quelle: Open Street Maps, Zuséatzliche Beschriftung durch Planer, Marz 2023

Lage des Plangebietes in der Stadt

Das Plangebiet A liegt am 6stlichen Rand des bestehenden Gewerbegebietes ,Morfelden-Ost' norddstlich von
Morfelden zwischen den Siedlungsflachen dieses Stadtteils und dem Anschluss der B486 an die BAB A 5
(Frankfurt - Heidelberg) (siehe Abbildungen). Das Plangebiet liegt ca. 400 m Luftlinie entfernt westlich der

Bundesautobahn A5.

Wahrend das Plangebiet A im Westen unmittelbar an bestehende gewerblich genutzte Flachen angrenzt bzw.
eine Verbindung mit den dort bestehenden Verkehrsflachen herstellt, schlie3t es im Stiden mit der B486 ab.
Sudlich der B486 erfolgen lediglich Malnahmen fur die Neuordnung der Erschlie3ung.

Nordlich des Plangebietes A befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Weiterhin liegen im Osten des Plangebietes A der aus einer Deponie entstandene Oberwaldberg, sowie der
Oberwaldsee und der Schnepfensee.
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Das Plangebiet B besteht aus mehreren kleineren Flachen, die die MalRnahmenflachen fiur die
Gewerbegebietserweiterung darstellen. Sie befinden sich sowohl direkt im Plangebiet, als auch 6stlich davon
auf dem Oberwaldberg. Ebenfalls sind einige der Manahmenflachen sudlich der B486 dargestellt.

Das Plangebiet C befindet sich nordwestlich des bestehenden Gewerbegebietes Morfelden-Ost. Es bildet
Teile der BundesstraRe B44 ab, daher verlauft nordéstlich und stidwestlich die B44 weiter in Richtung
Frankfurt und Mdérfelden. Nach Norden hin bildet die Wageninger Strafl3e die Verbindung in den westlichen Tell
der Stadt Morfelden-Walldorf. In unmittelbarer Néhe der befinden sich Felder und landwirtschaftliche Flache.

Bestandssituation in der Umgebung

Das bestehende Gewerbegebiet Mérfelden-Ost schlief3t bislang Uber die Industriestral3e an die
B486 im Siiden und die B 44 im Norden an. Beide Bundesstral3en bieten Anschliisse an
Bundesautobahnen — die B486 im Osten an die BAB 5, die B 44 im Norden an die BAB 3 — sodass
das Gewerbegebiet bereits Uberregional hervorragend angebunden ist.

Das Gewerbegebiet ,Morfelden Ost* weist im Bestand bereits eine gute gewerbliche Mischung auf.
Neben Logistikflachen mit unterschiedlich grof3en Hallen sind auch Flachen fiir Produktion sowie
Birogebaude vorhanden. Dabei gibt es ein Angebot an unterschiedlichen FlachengréfZen. Im
folgenden Luftbild sind die Nutzungen sowie die stadtebauliche Struktur des Umfeldes und der das
Plangebiet umgebende Landschaftsraum ablesbar.

i
i b

Landwnrtschaftllche
Flachen

’)""' (;‘;,,-L‘: i \ ¥
W GEwerbegeble"tJ

? MOrfelden-Os

Abb. 2: Luftbild mit Ge/tungsbere/ch Bebauungsplan Nr. 54 ,,Gewerbegeblet Mérfelden-Ost, Am Oberwaldberg” (Stand
2026), genordet, ohne Mal3stab.
Quelle: Google Earth, Zusatzliche Beschriftung durch Planer, Mai 2026
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Bestandssituation innerhalb des Plangebietes

Die Flachengrdle des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Gewebegebiet
Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg" betragt insgesamt ca. 27,5 ha.

Wie bereits beschrieben, teilt sich das Plangebiet in drei Teilplane auf. Teilplan A wird aufgrund der
vorherrschenden Eigentumsverhéltnisse in zwei Teilbereiche unterteilt: die Flache 1 mit ca. 13,7 ha
und die Flache 2 mit ca. 5 ha.

Die im Wesentlichen brachliegende Flache 1 befindet sich auf dem Gelande ehemaliger
Kiesgruben. In der Erlaubnis des Landratsamts Grof3-Gerau vom 13. Juli 1973 zur Aufgabe der
Nutzung im Zuge der Betriebsschlie3ung heil3t es: ,Nach erfolgter Ausbeute ist die Grube
(Grundwasserteich) wieder mit grundwasserungefahrlichem Bodenmaterial (z.B. U-Bahn-Aushub)
geordnet aufzufillen. Als letzte Schicht ist Mutterboden in einer Starke von 0,50 m geléandegleich
aufzubringen.” Dieses Ziel wurde bereits ca. 1990 erreicht und das Gelande wurde seitdem - wie
auch urspringlich vorher — zeitweise wieder als landwirtschaftliche Flache genutzt. Der ehemals
durch eine ackerbauliche Nutzung gepragte Bereich zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet
und dem dstlichen Waldrand hat sich inzwischen in weiten Teilen zu einem Ruderalflur entwickelt.
Je nach Zeitpunkt der Nutzungsaufgabe sind im Anderungsgebiet verschiedene Auspragungen
vorzufinden, die sich auch im Grad der Verbuschung unterscheiden. Lediglich im siidlichen Bereich
ist noch eine Flache als Acker bewirtschaftet.

Bei der Flache 2 handelt es sich aktuell um eine Ackerbrache und ein bestehendes Hotel mit
dazugehorigen Stellplatzflachen.

Entlang der von Ost nach West querenden verlangerten Dreieichstral3e verlauft ein Feldrain mit
Baumen und Strauchern sowie einer einseitigen Alleepflanzung. Diese 6ffentliche Wegeverbindung
fur FuRgénger und den Radverkehr soll in Kombination mit einem neu zu schaffenden Griinraum
den im westlichen bestehenden Gewerbegebiet liegenden Trankweiher mit dem offenen Griinraum
im Osten verbinden und das Gewerbegebiet an die freie Landschaft anbinden.

Fur die Planflache des Bebauungsplan Nr. 54 und den sich in der Umsetzung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 44 (Sudteil) wird eine neue, zusatzliche Strallenanbindung an die B486 mit dem
StralRenbaulasttréger Hessen Mobil abgestimmt, welche Teil des vorliegenden Bebauungsplanes
ist.

Der bestehende ,Wageninger Knoten", Uilber welchen die Industriestrale an die B44 angebunden ist,
wurde zur Baurechtschaffung als Teilplan C im Entwurf in den Bebauungsplan Nr. 54
aufgenommen. Eine nahere Erlauterung befindet sich in Kapitel 12 Verkehr.

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Der Hohenverlauf erstreckt sich von 107 m tber NHN im
Norden bis 101 m Gber NHN im Studen.
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3. Geltungsbereich und Flurstiicksliste

Der Geltungsbereich wurde zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wie in der
nachstehenden Abbildung definiert: Der Erlauterungsplan zeigt den Geltungsbereich differenziert in
die Flachen 1 und 2 inklusive der Flachen sudlich der B486 zur Herstellung des neuen
Stral3enanschlusses entsprechend der Forderungen des Stral3enbaulasttragers Hessen Mobil.

In Orange sind die vorhandenen Wege, die im gleichen Zuge fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) zuruckgebaut werden, dargestellt. Diese bleiben jedoch als Ful3- und Radverkehrsver-
bindungen erhalten.

Bebauungsplan Nr. 54
"Gewerbegebiet Moérfelden-Ost, Am Oberwaldberg"

--------------- = Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

=== - Fldche 1 Gewerbeflédchen
Projektentwickler (13,09 ha)

Fliache 2 (3,01 ha)
et = Gewerbe- und StraBenflachen
| ———— Riuckbau Strafen, Ausgleichsflachen

4
N

L asa
\

L

\

{

Abb. 3: Geltungsbereich Bebauungsplanverfahren Nr. 54 ,Gewerbegebiet Mérfelden-Ost, Am Oberwaldberg”
Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf, gemaR Anlage zum Aufstellungsbeschluss vom 19.07.2022
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Der Geltungsbereich wurde fur den Vorentwurf u.a. durch die Hinzunahme der Flache GE4 und
durch kleinere Teilflachen, welche die Herstellung der neuen Erschliel3ung sicherstellen sollen,
erweitert.

Die Hinzunahme der Flache GE4 begriindet sich besonders in der baurechtlichen Klarung und
Sicherung der Bestandsnutzung des Hotels, welches sonst im ,,Au3enbereich® im direkten
Anschluss an einen neu aufgestellten Bebauungsplan verblieben ware.

Der bestehende Hotelstandort wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Abstimmung
mit dem Regierungsprasidium Darmstadt (RP) aufgenommen. Da das Zielabweichungsverfahren
zur Erweiterung des Gewerbegebietes bereits erfolgreich abgeschlossen werden konnte (siehe
Ausfuhrungen in nachstehendem Kapitel) ist hervorzuheben, dass durch die Hinzunahme der
Flache GE4 aus Sicht des RP kein erneutes Abweichungsverfahren notwendig wird, da die
Flachengrof3e zu gering ist und ein Zielverstol3 aufgrund des Kartenmafistabs des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans von 1:100.000 nicht eindeutig feststellbar ware.

|
!
—_}

Bebauungsplan Nr. 54
»Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg”
Aktualisierter Geltungsbereich 02.07.2025

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(18,75 ha}

r-

Teilflache 1
Gewerbeflachen, PEG (13,69 ha) 73,02%

Teilflache 2
Gewerbe- und Straltenflachen, Stadt (5.06 ha) 26,88%

Rickbaustralen, Ausgleichsflachen

BONL

Baufelder

Abb. 4 Geltungsbereich mit Teilflachen und Baufeldern
Quelle Planer 7/ 2025 Stand ,Vorentwurf*
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Im Entwurf des Bebauungsplans hat sich der Umgriff erneut in Teilen geadndert um besonders die
verkehrlichen Erfordernisse abzubilden. Hierbei kamen neue Flachen im Bereich des Anschlusses
an die DreieichstralRe sowie die Erweiterung der B486 bis zum Streckenkilometer 1530 hinzu. Der
im Bebauungsplan Nr. 44 vorhandene Wendehammer am Ende der Rheingaustral3e wird aufgrund
der geanderten Verkehrsflihrung mit einer Fortsetzung der Rheingaustrale Anbindung an die neue

WetteraustralRe (ehemals Alter Weg) nun zum Teil als gewerbliche Flache dem benachbarten
Baufeld zugeschlagen und erhélt die neue Bezeichnung Baufeld GE5.

Der Geltungsbereich umfasst nun auch die erforderlichen Ausgleichsflachen und den
Verkehrsknoten ,Wageninger Knoten® (Kreuzung B 44/ Wageninger Stralie).

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs zum Zeitpunkt des Entwurfes ergibt sich aus der
folgenden Planskizze:
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Abb. 5 Geltungsbereiche Stand ,Entwurf”
Quelle Planer 5/ 2026
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Zusatzlich zum Teilplan A mit dem Hauptbebauungsplan wird die Planzeichnung um den Teilplan B
erganzt, in dem alle Ausgleichsflachen dargestellt werden, sowie um den Teilplan C, in dem der
Verkehrsknoten ,Wageninger Knoten® dargestellt wird.

Aufstellung der betroffenen Flurstiicke im Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 54

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 ,Gewerbegebiet Mérfelden-Ost, Am
Oberwaldberg“ umfasst die folgenden Flurstiicke (gem. Teilplan A und Teilplan C ,Wageninger
Knoten®) in der Gemarkung Mdrfelden:

Flur 15, Flursticksnummer 487 (teilweise), 488 (teilweise), 489 (teilweise), 490 (teilweise), 491
(teilweise), 492 (teilweise), 493 (teilweise), 494 (teilweise), 495 (teilweise), 496 (teilweise), 615/1
(teilweise), 616/1 (teilweise), 619 (teilweise), 620/1 (teilweise), 623 (teilweise), 624 (teilweise), 625
(teilweise), 626 (teilweise), 627 (teilweise), 628 (teilweise), 629 (teilweise), 630 (teilweise), 631
(teilweise), 632 (teilweise), 633 (teilweise), 634 (teilweise), 635 (teilweise), 636 (teilweise), 637
(teilweise), 638 (teilweise), 639 (teilweise), 640 (teilweise), 641 (teilweise), 642 (teilweise), 643
(teilweise), 644 (teilweise), 645 (teilweise), 646 (teilweise), 647 (teilweise), 648 (teilweise), 649
(teilweise), 650 (teilweise), 651 (teilweise), 652 (teilweise), 653 (teilweise), 654 (teilweise), 655
(teilweise), 656 (teilweise), 657 (teilweise), 658 (teilweise), 659 (teilweise), 660 (teilweise), 661
(teilweise), 662 (teilweise), 663 (teilweise), 664 (teilweise), 665 (teilweise), 666 (teilweise), 667
(teilweise), 668, 669 (teilweise), 670 (teilweise), 671 (teilweise), 672 (teilweise), 673 (teilweise), 674
(teilweise), 675 (teilweise), 676 (teilweise), 677 (teilweise), 678 (teilweise), 679 (teilweise), 680
(teilweise), 681 (teilweise), 682 (teilweise), 683 (teilweise), 684 (teilweise), 685 (teilweise), 686
(teilweise), 687 (teilweise), 688 (teilweise), 689 (teilweise), 690 (teilweise), 691 (teilweise), 692
(teilweise), 693 (teilweise), 694 (teilweise), 695 (teilweise), 696 (teilweise), 697 (teilweise), 698
(teilweise), 699 (teilweise), 700 (teilweise), 701 (teilweise), 702 (teilweise), 703 (teilweise), 704
(teilweise), 705 (teilweise), 706 (teilweise), 707 (teilweise), 767 (teilweise), 776 (teilweise), 786
(teilweise),

Flur 17, Flursticksnummer 39, 40 ,41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57,
58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 74/4, 77/1, 77/2 (teilweise), 78 (teilweise), 79 (teilweise), 82/5
(teilweise), 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97/1, 97/2, 98, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 106,
107, 108, 109, 110, 111, 112, 154 (teilweise), 155/1 (teilweise), 155/2, 156/1 (teilweise), 156/2, 157,
158, 159, 160, 161/1, 161/2, 162, 163, 164/1, 164/2, 165, 166, 167, 168, 169/1, 169/2, 170, 171/1,
171/2, 172, 173, 174, 175 (teilweise), 418/6, 419/2, 419/3, 419/4 (teilweise), 420/6 (teilweise), 474/1
(teilweise), 477 (teilweise), 478 (teilweise),

Flur 18, Flurstiicksnummer 179/2 (teilweise), 180/2 (teilweise), 181/2 (teilweise), 182/1 (teilweise),
183/1 (teilweise), 184/1(teilweise), 188/1 (teilweise), 189/1 (teilweise), 190/1 (teilweise), 191/1
(teilweise), 192/1(teilweise), 193/1 (teilweise), 194/1 (teilweise), 195/1 (teilweise), 196/1 (teilweise),
197/1(teilweise), 198/1 (teilweise), 199/1 (teilweise), 200/1 (teilweise), 201/1 (teilweise),
202/1(teilweise), 400/5 (teilweise), 406/2 (teilweise), 407/2 (teilweise), 408 (teilweise), 409
(teilweise),410 (teilweise), 411 (teilweise), 412 (teilweise), 413 (teilweise), 414 (teilweise), 456/6
(teilweise), 486/1 (teilweise)

Flur 20, Flursticksnummer 174/4, 174/6, 175/2, 176/2, 177/4, 177/6, 178/2, 179/2, 180/2, 181/2,
182/2, 183/2, 184/2, 185/2, 186/2, 187/2, 188/2, 189/2, 190/2, 191/2, 192/4, 192/6, 193/2, 194/2,
195/4, 195/6, 196/2, 197/2, 198/2, 199/2, 200/4, 200/6, 201/4, 201/6, 202/4, 202/6, 203/2, 204/4,
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204/6, 205/2, 206/4, 206/6, 207/2, 208/2, 209/2, 210/2, 211/2, 212/2, 228/2, 230/2, 277/3 (teilweise),
278/21 (teilweise),

Flur 21, Flursticksnummer 19/15 (teilweise), 19/16 (teilweise), 22 (teilweise), 32/4 (teilweise),

Flur 22, Flursticksnummer 1/12 (teilweise), 4/3 (teilweise).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 ,Gewerbegebiet Moérfelden-Ost, Am
Oberwaldberg“ umfasst die folgenden Flurstiicke (Teilplan B) fir MaRnahmenflachen:

Hinweis: Die von den MalRhahmen M1, M2, M3 und M5-b betroffenen Flurstiicke liegen direkt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 (Entwurf) d.h. diese Flurstiicke sind auch Bestandteil
der vorstehende Flurstiicksliste.

Zusammenfassung MaRRnahmenflachen

Flur 11, Flursticksnummer: 234/2, 235/1, 276, 296, 395/1, 395/2

Flur 12, Flursticksnummer: 151, 153

Flur 15, Flursticksnummer: 102, 493 (teilweise), 494 (teilweise), 495 (teilweise), 525, 526, 532
Flur 16, Flursticksnummer: 174, 193

Flur 17, Flursticksnummer: 80/1, 81/3, 81/7, 82/1, 83/1, 84/1, 85/1, 86/1, 167 (teilweise), 168
(teilweise), 169/1 (teilweise), 169/2 (teilweise), 170 (teilweise), 171/1 (teilweise), 171/2 (teilweise),
172 (teilweise),173 (teilweise)

Flur 20, Flursticksnummer: 17/7, 122/3, 174/4, 174/6, 175/2, 176/2 (teilweise), 228/2 (teilweise),
230/2 (teilweise)

Flur 21, Flursticksnummer: 19/15 (teilweise)

Aufstellung sortiert nach MaRnahmenflachen

M1 Flur 20, Flursticksnummer: 174/4, 17416, 175/2, 176/2 (teilweise), 228/2 (teilweise),
230/2 (teilweise)

M2 Flur 17, Flursticksnummer: 168 (teilweise), 169/1 (teilweise), 169/2 (teilweise), 170
(teilweise), 171/1 (teilweise), 171/2 (teilweise), 172 (teilweise), 173 (teilweise)

M3 Flur 17, Flursticksnummer: 167 (teilweise), 168 (teilweise), 169/1 (teilweise), 169/2
(teilweise), 170 (teilweise), 171/1 (teilweise), 171/2 (teilweise), 172 (teilweise),173
(teilweise)

M4

(M4-a) Flur 20, Flursticksnummer: 17/7

(M4-b) Flur 20, Flursticksnummer: 122/3

(M4-c) Flur 17, Flurstucksnummer: 80/1, 81/3, 81/7, 82/1, 83/1, 84/1, 85/1, 86/1

M5
(M5-a) Flur 21, Flursticksnummer: 19/15 (teilweise)
(M5-b) Flur 15, Flurstiicksnummer: 493 (teilweise), 494 (teilweise), 495 (teilweise)
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M6 Flur 16, Flursticksnummer: 174

<

7
(M7-a) Flur 15, Flurstiicksnummer: 525, 526, 532
(M7-b) Flur 16, Flursticksnummer: 193

(M7-c) Flur 15, Flurstiicksnummer: 102

(M7-d) Flur 12, Flursticksnummer: 151, 153

M7/M8
(M7) Flur 11, Flurstiicksnummer: 276, 296
(M7/M8) Flur 11, Flursticksnummer: 234/2, 235/1, 395/1, 395/2

Bauzeitlicher Konflikt — Flurstick mit Verdnderungssperre

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) folgender
Konflikt aufgezeigt:

,Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung berthrt. Der rAumliche
Geltungsbereich Ihrer Planung umfasst u. a. in der Flur 21, Gemarkung Moérfelden, das
Flurstiick 32/4. Mit Offenlage der Planunterlagen des Vorhabens ,Neubaustrecke Frankfurt —
Mannheim PFA 1, Zeppelinheim — Darmstadt Nord“am 08.01.2025 unterfliegt dieses
Flurstiick gemaf § 19 Abs. 1 AEG der Veranderungssperre. Ihre Planung entfaltet somit
keine Wirkung flr diesen Bereich.”

Es wurde die Abstimmung mit dem EBA respektive der Deutschen Bahn aufgenommen.

,Das betroffene Grundstiick ist in der Planung zu Az. 551ppn/031-2024#002- ,NBS Frankfurt
- Mannheim PFA 1, Zeppelinheim — Darmstadt® unter der Lfd. Nr. 113 des
Grunderwerbsverzeichnisses aufgefuhrt. Die Vorhabentragerin hat es bereits als
,Duldungsflache fiir Strallenbaulasttrdger B486“ vermerkit.

[Der EBA] ist als Planfeststellungsbehorde bekannt, dass die Vorhabentragerin sich mit
Hessen Mobil im engen Austausch befindet. Rechtlich ist die Veranderungssperre nach 8§ 19
AEG jedoch eingetreten. Diese kdnnen wir als Planfeststellungsbehdrde auch nicht
aufheben.

[Die EBA rat] daher an, sich mit der Vorhabentrégerin zur ,NBS Frankfurt - Mannheim PFA
1, Zeppelinheim — Darmstadt abzustimmen, um zu kléaren, ob ggf. Ihre Planung im Rahmen
einer Plananderung in unserem Verfahren unter Anpassung der
Grunderwerbsverzeichnisses beriicksichtigt werden kann. Bei einer erneuten Offenlage
wurde sich dann die Veranderungssperre verandern bzw. ohne neue Offenlage kdnnte ihre
Planung ggf. als bahnvertraglich eingestuft werden.“

Das Flurstiick kann nicht aus der Veranderungssperre geltst werden. Stattdessen nimmt die
Deutsche Bahn die Planungen von Hessen Mobil zur B486, welche im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 54 umgesetzt werden sollen, zur Kenntnis und tragt eine Duldung fur diesen
Bereich ein.

Die Deutsche Bahn plant eine Neubaustrecke dstlich der A5. Das betroffene Flurstiick der B486
wird hierbei als Zuwegung zum Knoten/ Anschluss an die A5 zur ErschlieRung der Baustelle sowie
als Zuwegung fur die Baustelleneinrichtungsflache benotigt:
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N

langedachte
Neubaustrecke der
Deutschen Bahn

Abb. 6: Lage des Umgriffs im Verhaltnis zur geplanten Neubaustrecke
Quelle: Wiitig+Kirchner 11/ 2025

Die Planungen von Hessen Mobil, welche Gber den Bebauungsplan Nr. 54 planungsrechtlich
abgesichert werden sollen, beinhalten im betroffenen Flurstiick die Umsetzung des vierspurigen
Anschlusses an den in diesem Bereich bereits vierspurigen Bestand. Gleichzeitig plant Hessen
Mobil stidlich parallel entlang der B486 einen Radweg nach Langen.

DN I
! Strecken-km Flurstiick mit

1,530 \_JerénderungsspErre/l,-

/
/
/

1

9505 %h@_troﬁen, daven

198 m? sidlich de':s“t»trq\grrfrs
\
\

Fldche 32/4 im BPlan 54:
3740 m* (Umgriff neu)

Abb. 7: Anteil des betroffenen Flurstiicks im Umgriff
Quelle: Planer 11/ 2025

Gemeinsames erklartes Ziel ist es, dass im Rahmen der néchsten Beteiligungsstufe fiir den
Bebauungsplan Nr. 54 der Stadt Morfelden-Walldorf, eine durch die DB Immobilien
(www.deutschebahn.com/Baurechtsverfahren) koordinierte Stellungnahme abgegeben werden
kann, dass kein Konflikt zwischen den Verfahren besteht und beide Planungen umsetzbar sind.

Alle relevanten Planungsunterlagen zur Straf3enplanung im Bebauungsplan Nr. 54 wurden der
Deutschen Bahn respektive dem dort beauftragten Planungsburo (Schissler Plan) Ubersendet.

Die Deutsche Bahn (DB InfraGO) hat zugesagt, das Flurstiick im ersten Anderungsverfahren zu der
Planfeststellung in den Grunderwerbspléanen und im Grunderwerbsverzeichnis entsprechend
anzupassen. Der folgende Lageplanauszug zeigt die Planung der DB mit der MaRnahme des
Bebauungsplanes Nr.54 als tangierende Planung (nachrichtlich) berticksichtigt. Dieser Plan wird
voraussichtlich im September 2026 als 1. Plananderung durch die DB InfraGO bei der EBA
eingereicht.
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Abb. 8: Darstellung des Bebauungsplans Nr. 54 als tangierende Planung im Verfahren
Quelle: Schiissler Plan/ SWECO/ DB InfraGO 06/ 2026

Im Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan (B-Plan 54 der Stadt Mdrfelden-Walldorf), wird die
DB eine koordinierte Stellungnahme Uber die DB Immobilien
(www.deutschebahn.com/Baurechtsverfahren) mit Planausziigen abgeben, die es ermdglicht den
Beschluss zum Bebauungsplan einzuholen.

4. Rechtsgrundlagen

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach den folgenden Rechtsgrundlagen:

Der Bebauungsplan beruht auf folgenden Rechtsgrundlagen (Stand 04.2026):

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 | Nr. 348 geéndert worden ist.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176) geandert worden ist

e Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

e Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28. Mai 2018, zuletzt geédndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. Oktober 2025 (GVBI. 2025 Nr. 66)

e Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 7. Marz 2005 (GVBI. |
S. 142) zuletzt gedndert durch Art. 1 G zur Verbesserung der Funktionsfahigkeit der
kommunalen Vertretungskorperschaften und zur And. kommunalrechtlicher Vorschriften vom
1.4.2025 (GVBI. Nr. 24)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG
i.d.F. vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87) geandert worden ist

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 29. Marz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) geandert worden ist

e Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14. Dezember 2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 3 Hess. Verkiindungswesen-DigitalisierungsG vom 28.6.2023 (GVBI. S. 473)
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DIN-Vorschriften

Den Festsetzungen liegen folgende DIN-Vorschriften zugrunde, die bei der Stadt im Rathaus
Morfelden (Abteilung Stadtplanung, Westendstrale 8, 64546 Mdorfelden-Walldorf) eingesehen
werden kénnen:

e DINEN 12464-1 (11/ 2021) Licht und Beleuchtung - Beleuchtung von Arbeitsstatten - Teil 1:
Arbeitsstatten in Innenraumen

e DIN EN 12464-2 (2024) Licht und Beleuchtung - Beleuchtung von Arbeitsstétten - Teil 2:
Arbeitsplatze im Freien

e DIN 45691 (12/ 2006) Gerauschkontingentierung

e DIN 4109-1 (01/ 2018) Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®

e DIN 4109-2 (01/ 2018) Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfillung
der Anforderungen

e DIN 5033-1 (10/ 2017) Farbmessung - Teil 1: Grundbegriffe der Farbmetrik

e DIN 18920 (06/ 2026) Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen

o DIN 18300 (09/ 2019) VOB Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen - Teil C:
Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fur Bauleistungen (ATV) - Erdarbeiten

5. Verfahren

Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren gemaR den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB). Hierbei werden sowohl die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange als auch die
anschlielRende 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs durchgefiihrt. Der Bebauungsplan wird unter
Durchfiihrung einer Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die moglichen
Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Schutzgiter werden hierbei untersucht und im
Umweltbericht dokumentiert.

Im Rahmen des Verfahrens erfolgt zudem eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemaR den
naturschutzrechtlichen Vorgaben. Dabei werden die durch die Planung zul&ssigen Eingriffe in Natur
und Landschaft ermittelt und bewertet. Erforderliche MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung
sowie zum Ausgleich der Eingriffe werden in die textlichen Festsetzungen sowie die Planzeichnung
Ubernommen und in der Abwéagung beriicksichtigt.

Planungshistorie (Vorlaufender/ Benachbarter Bebauungsplan Nr. 44)

Die Entwicklung des Gewerbegebiets Morfelden-Ost steht seit langem kontinuierlich im Fokus der
Stadt.

Hierzu wurde bereits am 10.09.2013 ein Aufstellungsbeschluss von der Stadtverordnetenver-
sammlung fiur den Bebauungsplan Nr. 44 , Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost" gefasst.

- Die Beteiligung der Behdrden zum B-Plan Nr. 44 im Sinne des 8 4 Abs. 1 BauGB wurde mit
Schreiben vom 20.12.2013 durchgeflhrt. Die friihzeitige Birgerbeteiligung erfolgte durch
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Auslegen der Planunterlagen in der Zeit vom 07.09.2015 bis zum 07.10.2015.Der
Geltungsbereich dieses Planentwurfes umfasste eine Flache von ca. 12,7 ha und war Grundlage
der vorgenannten Beteiligungsverfahren. Der seinerzeitige Geltungsbereich ist aus der
nachfolgenden Karte ersichtlich.

- Die geplante Flache wurde am 21. Februar 2017 in Nord- und Sudteil geteilt.

- Der sudliche Teilplan wurde daher unter der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 44 , Erweiterung
Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Teil Std" weitergefuhrt.

- Die offentliche Auslegung dieses Bebauungsplanes erfolgte in der Zeit vom 10.03.2017 bis zum
12.04.2017. Da sich aus den Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung Anderungen an
Festsetzungen ergaben, musste eine erneute dffentliche Auslegung durchgefihrt werden.

- Der Bebauungsplan Nr. 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Teil Sud" ist am
28.Januar 2021 in Kraft getreten.

..___.-—’.—"\

Bebauungsplan Nr. 44
LErweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Teil Std",

Raumlicher Geltungsbereich Teilplan A
Trinkamiber

Trinkweiber 7 { Fly 17

oo ~

Gemarkung Mérfe!den‘\
Flur 17 \

\

d \

e r-.l Grenze des raumlichen
Semmwd Geltungsbereiches

Abb. 9: Urspriinglicher Geltungsbereich Abb. 10: Geltungsbereich Bebauungsplanverfahren
Bebauungsplanverfahren Nr. 44 Nr. 44 zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf, gemaf Anlage zum Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf
Aufstellungsbeschluss
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Der Bebauungsplan Nr. 54 "Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg" steht in der
Kontinuitét dieser Bestrebungen.

Bebauungsplan Nr. 54: Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB wurde fur das Verfahren zum Bebauungsplan
Nr. 54 "Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg" am 19.07.2022 gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss und der Planumgriff mit Ubersichtsplan wurden ortstiblich im
Freitagsanzeiger der Stadt Morfelden-Walldorf am 28.07.2022 bekannt gemacht, gemaf § 7 Abs. 4
der Hauptsatzung der Stadt Morfelden-Walldorf fir die Dauer von zehn Arbeitstagen, vom
01.08.2022-12.08.2022 wahrend der Dienststunden der Stadtverwaltung im Rathaus Morfelden und
im Rathaus Walldorf zur Einsicht fiir jede Person ausgelegt und konnten online auf der Homepage
der Stadt Morfelden-Walldorf eingesehen werden.

Bebauungsplan Nr. 54: Vorentwurf

Im Vorfeld zur friihzeitigen Beteiligung wurde der Vorentwurf ausgearbeitet. Abweichend zum
Aufstellungsbeschluss wurden folgende Anderungen implementiert:

- Verlassen des dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeptes
zugunsten von mehr Flexibilitat in der baulichen Umsetzung

- Erweiterung des Umgriffs um die Flache GE4 zur Bestandssicherung des Hotels

- Erweiterung des Umgriffs zum Sicherstellen der Herstellung der geplanten Erschlieung, v.a. im
Bereich des neuen Anschlusses an die B486

- Anderung der Festsetzungssystematik in der Flache GE1 zur Erhéhung der Flexibilitat, durch
Herstellen einer grof3en zusammenhangenden Uberbaubaren Flache ohne Festsetzung von
,verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung*® fir die innere, private Erschlieffung

Bebauungsplan Nr. 54: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) &
Beteiligung der Behorden (8 4 Abs. 1 BauGB) und Nachbargemeinden (8§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Ermachtigung zum Auslésen der friihzeitigen Beteiligung wurde durch die Stadtver-
ordnetenversammlung der Stadt Morfelden-Walldorf in der Sitzung am 19.07.2022 erteilt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 28.07.2025 bis
zum 05.09.2025 mit Bekanntmachung vom 24.07.2025 im Freitags-Anzeiger.

Zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Unterlagen zum Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 54 in der Zeit vom 28.07.2025 bis einschlieRlich 05.09.2025 in beiden
Rath&ausern 6ffentlich ausgelegt und konnten online auf der Homepage der Stadt Mdorfelden-
Walldorf eingesehen werden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs.
1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gemal3 8§ 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom
27.07.2025 und Frist bis zum 05.09.2025. Auf Antrag eines der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
fur diesen eine Fristverlangerung bis zum 26.09.2025.
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Bebauungsplan Nr. 54: Entwurf

Im Vorfeld zur Beteiligung wurde der Entwurf ausgearbeitet. Abweichend zum Vorentwurf wurden
folgende Anderungen implementiert:

- Erweiterung des Umgriffs um die Flache GE5 zum Rickbau des Wendehammers
Rheingaustralie

- Erweiterung des Umgriffs zum Sicherstellen der Herstellung der geplanten ErschlieRung entlang
der B486 bezuglich der westlichen und 6stlichen (Stralenkilometer 1530) Anbindungspunkte
und der Verbreiterung zur Sicherung des geplanten Radweges nach Langen

- Erweiterung des Umgriffs um die erforderlichen Ausgleichsflachen (Teilplan B)

- Erweiterung des Umgriffs um den ,Wageninger Knoten® zur langfristigen Sicherung dessen
verkehrlicher Ertlichtigung (Teilplan C)

6. Umliegendes Planungsrecht

Der Grolteil des Gewerbegebietes Morfelden Ost wird Uber den Bebauungsplan Nr. 46.1 ,Gewerbe-
und Industriegebiet Morfelden-Ost, 1. Anderung, Teil A“ definiert.
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Abb. 11: Ubersicht Bebauungsplane, Stadtteil Mérfelden B Bebauungsplane rechtskraftig

Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf Stand 2025 B Bebauungspléne in Aufstellung
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Begrindung

Da der Bebauungsplan Nr. 54 "Gewerbegebiet Mérfelden-Ost, Am Oberwaldberg”, wie im

vorstehenden Kapitel erlautert, seine ,Wurzeln“ im benachbarten Bebauungsplan Nr. 44 hat, wird im

Folgenden kurz auf das hier durch Satzung geschaffenen Baurecht eingegangen.

Des Weiteren ist hervorzuheben, dass parallel zum laufenden Verfahren des Bebauungsplans Nr.

54 sich der Bebauungsplan Nr. 56 ,Aldi Logistikzentrum GE-Ost" im Verfahren befindet, welcher als

vorhabenbezogener Bebauungsplan fir ALDI erstellt wird. Dieser wird in seinem Geltungsbereich

den bestandskraftigen Bebauungsplan Nr. 33.5 ,Aldi Kihllager” ersetzen.

Bestehendes Planungsrecht Bebauungsplan Nr. 46.1 ,,Gewerbe- und Industriegebiet

Morfelden-Ost, 1. Anderung, Teil A“
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Abb. 12: Bebauungsplan Nr. 46.1, Satzungsfassung
Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf

Der Bebauungsplan Nr. 46.1 ,Gewerbe- und Industriegebiet Morfelden-Ost, 1. Anderung, Teil A*
definiert sowohl Gewerbe als auch Industriegebiete. Weiter beinhaltet das Plangebiet ein

Sondergebiet fur ein Hotel. Der Bebauungsplan setzt weder ein Mal3 der baulichen Nutzung noch

Uberbaubare Grundstiicksflachen fest.
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Bestehendes Planungsrecht: Bebauungsplan Nr. 44 , Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-
Ost, Teil Stid“
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Abb. 13: Bebauungsplan Nr. 44, Satzungsfassung
Quelle: Stadt Mdorfelden-Walldorf

Der an das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 54 angrenzende Bebauungsplan Nr. 44 sichert die
Entwicklungsflache entlang der B 486 zur Starkung der wirtschaftlichen Infrastruktur mit
Ansiedlungsmaoglichkeiten flr Unternehmen, um Arbeitsplatze zu generieren und die regionale
Wettbewerbsfahigkeit zu fordern.

Er definiert ein Gewerbegebiet mit zwei Teilflachen. Baurechtlich ist allgemein eine GRZ von 0,8
gultig, je nach Teilbereich Il bis IV-geschossige Gebaude, sowie in der nordlichen Teilflache eine
GFZ von 2,2. Der Bebauungsplan Nr. 44 legt eine Umsetzung der Baukorper als offener Bauweise
und mit einer zulassigen Gebaudelange bis 70 m fest.

Im (parallel) laufenden Verfahren: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 56 ,,Aldi
Logistikzentrum GE-Ost“

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 56 ,Aldi Logistikzentrum GE-Ost*
befindet sich im Gewerbegebiet-Ost der Stadt Morfelden-Walldorf zwischen dem Hessenring, der
IndustriestralRe, der Frankfurter Straf3e und dem 0Ostlichen Feldrand.
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Abb. 14: Bebauungsplan Nr. 56, Geltungsbereich laut Aufstellungsbeschluss
Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf

Die Flache umfasst rund 6,3 Hektar und ist gepragt durch gewerbliche Nutzungen. Ziel der Planung
ist es, die bauliche Nutzung zu optimieren und gezielt arbeitsplatzintensive Betriebe zu férdern.
Dabei soll der existierende Logistikstandort von ,Aldi“ erhalten und neustrukturiert werden. Im
Kontext der Klimaresilienz soll im Plangebiet eine Pflicht zur Herstellung von PV-Anlagen und eine
nachhaltige Wasserbewirtschaftung umgesetzt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 56 wird in seinem Geltungsbereich den bestandskraftigen Bebauungsplan
Nr. 33.5 ,Aldi Kiihllager® ersetzen.

Die friihzeitige Beteiligung des Bebauungsplans Nr. 56 fand im selben Zeitraum wie fir den hier
vorliegenden Plan im Sommer 2025 statt.

7. Vorhandenes Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht zum gré3ten Teil derzeit kein Bebauungsplan. Es liegt somit
bauplanungsrechtlich im AuRenbereich gemafl § 35 BauGB. Zur Schaffung des Planungsrechts ist
daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Dennoch befinden sich kleine Teile des Plangebiets in den Randbereichen innerhalb bestehender
Bebauungsplane:

Bebauungsplan Nr. 44 , Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Teil Std"

(Teilplan A)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 54 wird der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 44 mit all seinen Festsetzungen ersetzt (siehe in Magenta umrandete Teilflache
in der folgenden Abbildung).
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Abb. 15: Magenta-farbene Markierung = Uberplanter Bereich des rechtsverbindlichen Nr. 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet
Morfelden-Ost, Teil Sud" Ausschnitt aus Teilplan A
Quelle: Grafik durch Planer, Mai 2026

Die Uiberplante Flache 6stlich der Rheingaustrale setzte im Bebauungsplan Nr. 44 bisher eine
Grunflache als StraRenbegleitgriin mit Baumpflanzungen fest. Diese Festsetzungen werden
innerhalb dieses Geltungsbereiches im Hinblick auf die aktuelle Planung ersetzt. Zukinftig ist diese
Flache als Teil der Giberbaubaren Flache (GE) als zu begriinende Vorgartenzone mit 7 m Tiefe
vorgesehen, die lediglich durch die Grundstiickszufahrt(en) unterbrochen wird. Die vorzusehenden
Baumpflanzungen werden weiterhin textlich festgesetzt.

Gleichzeitig entfallt im Rahmen des Anschlusses der Rheingaustral3e an die neu zu schaffende
Wetteraustralie (ehemals ,Alter Weg“) der Wendehammer und wird dem benachbarten
Baugrundstiick als neue Flache GE5 zugeschlagen. Zur Wahrung der Kontinuitat der Vorgartenzone
im Bebauungsplan Nr. 44 wird diese entsprechend in gleicher Tiefe (5 m) an die neue
StraBenumgrenzungslinie verlegt.
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Abb. 16: Magenta-farbene Markierung = Uberplanter Bereich des rechtsverbindlichen Nr. 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet

Morfelden-Ost, Teil Sud" Ausschnitt aus Teilplan A
Quelle: Grafik durch Planer, Mai 2026

Zuséatzlich zu den vorstehenden Anderungen wird durch den neuen Anschluss an der B486 eine
kleine Teilflache des Bebauungsplans Nr. 44 durch die neue Abbiegesituation tberplant.

Bebauungsplan Nr. 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Teil Sud"

(Teilplan B)

Gleichfalls erstrecken sich Malinahmenflachen fur den Ausgleich (CEF-MalRnahmen
Zauneidechsen) des Bebauungsplanes Nr. 54 lber einen Teilbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet Mdrfelden-Ost, Teil Sud" Teilplan B, welcher
ebenfalls bereits Ausgleichsflachen beinhaltet.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 54 wird der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 44 mit all seinen Festsetzungen ersetzt (siehe Klarstellung in der folgenden
Abbildung).
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Abb. 17: gestrichelte Magenta-farbene Markierung = Uberplanter Bereich des rechtsverbindlichen Nr. 44 ,Erweiterung
Gewerbegebiet Mdrfelden-Ost, Teil Std", Ausschnitt aus Teilplan B

blaue Markierungen = tatsachlich umgesetzte MaRnahmenflachen fir Zauneidechsen

Quelle: Grafik durch Planer, Mai 2026

Der Oberwaldberg wurde als Teilflache Bl in Ganze in den Umgriff des Bebauungsplan Nr. 44
aufgenommen, obwohl nur Inseln (siehe blaue Markierungen) darin als neue Habitate fur
Zauneidechsen hergestellt wurden. Fir den Bebauungsplan Nr. 54 werden die magentafarbenen
,Inseln“ als Ausgleichsflachen genutzt. Diese stehen nicht im Widerspruch mit bereits hergestellten
Ausgleichsflachen, es erfolgt keine Doppelnutzung von Flachen. Das vorstehende Vorgehen wurde
mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Vorfeld abgestimmt und von dieser freigegeben:

~Wenn wir die damals im alten Bebauungsplan Nr. 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet
Morfelden Ost, Teil Sid” zeichnerisch festgesetzte Flache auf dem Oberwaldberg und deren
Grél3e (ca. 175.000 m?) als auch die tatséchlich ,nur” erforderliche, textlich festgesetzte
GroRRe der AusgleichsmafRnahme von 3.500 m? (Festsetzung Al) betrachten, ist in diesem
Bereich aus unserer Sicht ausreichend Platz fir weitere Habitate bzw. neue
Lebensraumstrukturen fur Reptilien gegeben. Von dieser Seite aus bestehen unsererseits
keine Einwénde."
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Bebauungsplans Nr. 46.1 ,,Gewerbe- und Industriegebiet Mérfelden-Ost, 1. Anderung, Teil A*

i _ A, Auf die Frankfurter Stralte!
Pferchmorgéen A \ K
"""" R WERT VL
¢ e A\ E”L\, “.‘m“um!‘lﬁﬂ.nﬂ
TS AN
A
188 - i
A 1
1.283 {
o
7 - A2 N K
Gt ] 2 o 8 | - Ge
‘ Far 20
N.2o9 ' ; ‘
P ‘ ;

Abb. 18: Magenta-farbene Markierungen = Uberplante Bereiche des rechtsverbindlichen Nr. 46.1 A
Quelle: Grafik durch Planer, Mai 2026

Das Plangebiet, Teilflache ,Wageninger Knoten* (Teilplan C) erstreckt sich tber einen Teilbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 46.1 ,,Gewerbe- und Industriegebiet Morfelden-Ost, 1.
Anderung, Teil A«

Zur Herstellung des Anschlusses der Erschliel3ung der bestehenden Kurhessenstral3e an die neue
Fortsetzung der Rheingaustraf3e wird ein Teilbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 46.1
Uberplant.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 54 wird der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 46.1 mit all seinen Festsetzungen ersetzt (siehe in Magenta umrandete
Teilflachen in der vorstehenden Abbildung).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 51 Campingplatz Morfelden

Die ErschlieBungsstralRe des Campingplatzes wird im Rahmen des hier erarbeiteten
Bebauungsplans tberplant und soll nur noch fiir Ful3- und Radverkehr nutzbar sein. Eine neue
ErschlieBung erfolgt Gber den neuen Anschluss an die B486 und den Ausbau des westlich
gelegenen Weges ,In der Kegelbahn®.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 54 wird der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 51 mit all seinen Festsetzungen ersetzt (siehe in Magenta umrandete
Teilflachen in der folgenden Abbildung).
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Abb. 19: Magenta-farbene Markierung = Uberplanter Bereich des rechtsverbindlichen Nr. 51
Quelle: Grafik durch Planer, Juni 2026

8. Plangrundlage

Die Plangrundlage flir den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans basiert auf der digitalen
Flurkarte (,Datengrundlage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation®). In
dieser digitalen Grundlage sind alle Informationen der amtlichen Katasterplane und der Vermessung
enthalten.

Der fir die eindeutige Festsetzung des Inhalts des Bebauungsplans gewéhlte Maf3stab 1:1000 (@
AO fir die Teilplane A und B, @ A2 fir den Teilplan C) ist ausreichend und entspricht den
Bestimmungen des § 1 PlanzV.
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Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan 2010 — Gemeindeteil, Zusatzliche Markierung durch Planer, April 2023
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Regionalplan Sidhessen (RPS) — Vorlaufendes Zielabweichungsverfahren

Zur Beurteilung der Ziele der Raumordnung der Landesplanung ist der Regionalplan Stidhessen/
der Regionale Flachennutzungsplan 2010 (RPS/ RegFNP 2010) zu bertcksichtigen.

Der RPS/ RegFNP 2010 stellt gemaR § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachtende
Vorgaben dar. Entsprechende Erfordernisse sind von allen 6ffentlichen Stellen bei
raumbedeutsamen Mafinahmen zu bertcksichtigen.

Die Stadt Morfelden-Walldorf beabsichtigt das bestehende Gewerbegebiet im Stadtteil Mdrfelden
nach Osten fir eine bedarfsorientierte Gewerbeflache zu erweitern. Die Umsetzung der Erweiterung
der Gewerbeflachen ist nicht vollstéandig durch die Darstellung im gultigen Regionalplan Stidhessen/
Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) abgesichert. Der Regionale
Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) wurde fur die Stadt Mérfelden-Walldorf, Stadtteil
Morfelden, Gebiet: 'Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost' bereits in einer 1. Anderung mit
Beschluss vom 12.10.2016 und Bekanntmachung vom 06.02.2017 geandert. Dieser
Anderungsbereich (von rd. 2,3 ha) umfasst jedoch nur Teile der nun geplanten Erweiterungsflachen
und hat lediglich in den Regionalen Flachennutzungsplan Eingang gefunden (Planstand
31.12.2021).

Abweichend zum Regionalplan Stdhessen (RPS) ist folgende neue Inanspruchnahme von in
Summe gerundet rd. 11,9 ha geplant:

- rd. 9,8 ha fur ,gewerbliche Bauflache, geplant”

- rd. 2,0 ha fur ,Grunflache (Parkanlage)*

- rd. 0,2 ha fUr eine neue ,6kologisch bedeutsamen Flache*

Es sind durch die Neuausweisung der Flachen folgende Darstellungen im Regionalplan
Sitdhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) im Sinne einer
Zielabweichung betroffen:

a) rd. 3,1 ha - ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug*

b) rd. 3,9 ha - "Vorranggebiet flr Natur und Landschaft"
(Hinweis: Die Flachenangaben kénnen nicht summiert werden, da sie sich in Teilen tberlagern.)

Zur Sicherstellung, dass der aufzustellende Bebauungsplan im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB den
Zielen der Raumordnung angepasst ist, war ein Zielabweichungsantrag erforderlich.

Ausgehend von der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt aus dem Januar 2021 in
Antwort auf die Landesplanerische Anfrage der Stadt Morfelden-Walldorf und dem
Abstimmungsgesprach mit RP Darmstadt und Regionalverband FrankfurtRheinMain vom Januar
2023 wurden folgende regionalplanerische Vorgaben als Gegenstand des
Zielabweichungsantrags abgeleitet:

¢ Die ,Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten® aulderhalb der in der Karte dargestellten
,Gewerblichen Bauflache/Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung (Ziel
Z3.4.2-4) erfolgt in einem Umfang von 9,8 ha. Hinzu kommt eine neue Griinausweisung von 2,0
ha.
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e Von den in Tabelle 4 festgelegten RegFNP FlachengroRen ,Flachen fur Gewerbe in den Stadten
und Gemeinden® wird abgewichen (Ziel Z3.4.2-7).

e Durch die Planung wird in einem Umfang von rd. 3,1 ha in das ,Vorranggebiet Regionaler
Grunzug® (Ziel Z4.3-2) eingegriffen.

e Durch die Planung wird in einem Umfang von rd. 3,9 ha in das ,Vorranggebiet fur Natur und
Landschaft® (Ziel Z4.5-3) eingegriffen.

Daher hat die Stadt Moérfelden-Walldorf die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens
beantragt, damit ihre Bauleitplanung den Zielen und Erfordernissen der tUberdrtlichen Planung
entspricht und die gesetzlichen Anforderungen von § 4 Abs. 1 ROG und § 1 Abs. 4 BauGB
bericksichtigt werden.

Gemal § 6 Abs. 2 ROG kann ,von Zielen der Raumordnung [...] abgewichen werden, wenn die
Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung
nicht bertihrt werden. Antragsberechtigt sind die dffentlichen Stellen und die Personen des
Privatrechts, die das Ziel, von dem eine Abweichung zugelassen werden soll, nach § 4 zu beachten
haben.”

Der Zielabweichungsantrag wurde entsprechend Beschluss durch die Regionalversammlung
Sudhessen vom 14.07.2023 positiv beschieden (Drucksache X/91; Bescheid Dokument-Nr.:
2023/1250814 vom 6. September 2023).

Geéanderter Geltungsbereich seit Zielabweichungsverfahren

Der Geltungsbereich wurde fur den Vorentwurf u.a. durch die Hinzunahme der Flache GE4 und
durch kleinere Teilflachen, welche die Herstellung der neuen Erschliel3ung sicherstellen sollen,
erweitert.

Die Hinzunahme der Flache GE4 begriindet sich besonders in der baurechtlichen Klarung und
Sicherung der Bestandsnutzung des Hotels, welches sonst im ,,Auf3enbereich® im direkten
Anschluss an einen neu aufgestellten Bebauungsplan verblieben ware.

Der bestehende Hotelstandort wurde 2024 in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt (RP) aufgenommen. Durch die Hinzunahme
der Flache GE4 wird aus Sicht des RP kein erneutes Abweichungsverfahren notwendig, da die
Flachengrof3e zu gering ist und ein Zielverstol3 aufgrund des Kartenmafistabs des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans von 1:100.000 nicht eindeutig feststellbar ware.

Im Rahmen der Prifung des Sachverhaltes der Aufnahme der Flachen hat der RP zu der im
Regionalplan Stidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010 als ,Wald Bestand/ Zuwachs*
ausgewiesenen Flache beim Forstdezernat nachgefragt. Laut Forstbehdrde- handelt es sich nach
Analyse der Luftbilder und des Bestandes nicht um Wald. Ob fir die mit dem Hotel bebaute Flache
seinerzeit eine waldrechtliche Genehmigung erforderlich war und, ob diese erteilt wurde, lasst sich
nicht mehr ermitteln. Anhand alterer Luftbilder ist zu vermuten, dass die fur das Hotel in Anspruch
genommenen Flachen kein Wald waren. Somit ist eine Einbeziehung der Flache auch aus
forstrechtlicher Sicht eher als unproblematisch zu bewerten.
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Parallellaufendes Anderungsverfahren des RegFNP

Fur das Plangebiet besteht im Regionalplan Stidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RegFNP 2010) und Uber die ,1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Mdrfelden-Walldorf, Stadtteil Morfelden (2017) in Teilen
schon eine Ausweisung als ,gewerbliche Flache Zuwachs". Diese Flachen sind jedoch in ihrem
Zuschnitt fur aktuelle bedarfsorientierte Anforderungen im Rahmen dieses Gewerbemixes mit
ErschlieBung nicht nutzbar und missen dementsprechend fur die Flache 1 nach Osten und um die
Flache 2 nach Siden erweitert werden. Ziel ist es, ortsansassigen als auch anderweitigen
Gewerbebetrieben Flachen zur Entwicklung sowie An- und Umsiedlung anbieten zu kénnen und
einen neu gestalteten Ortsrand entstehen zu lassen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 54 liegen unterschiedliche Grundlagen fiir die
Bauleitplanung vor:

a) Teilflachen, welche schon als ,gewerbliche Flache Zuwachs" im malfigeblichen Regionalplan
Sidhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) verzeichnet sind

b) Teilflichen, welche (iber die ,1. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Mdérfelden-Walldorf, Stadtteil Mérfelden® (2017)
schon als ,gewerbliche Flache Zuwachs" im Regionalen Flachennutzungsplan Planstand
31.12.2021 verzeichnet sind (rd. 1,8 ha)

c) Teilflachen, welche neu in Anspruch genommen werden sollen

Der fiir die parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 54 durchzufiihrende Anderung des RegFNP
maRgebliche Anderungsbereich beinhaltet die Teilflachen der vorstehend beschriebenen Kategorie
C).

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
war die westliche Halfte des Plangebietes liberwiegend als ,Gewerbliche Bauflache, geplant”
dargestellt, die 6stlich gelegenen Flachen als

- ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug*
- "Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft" (mit flichengleicher Ausweisung ,Okologisch
bedeutsame Flachennutzung®)

- ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen®
- ,Vorbehaltsgebiet fir Forstwirtschaft".

Der Anderungsbereich des RegFNP umfasst somit nur einen Teil des fiir die Planung maRgeblichen
Bebauungsplans Nr. 54 ,Gewerbegebiet Moérfelden-Ost, Am Oberwaldberg®.

Den Siidrand des fir die RegFNP Anderung relevanten Plangebietes bildet die Darstellung einer
.Bundesfernstralie, Bestand" (B486).
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Abb. 21: Geplante Darstellung der Flachen im Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan nach 3.
Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fldchennutzungsplans 2010
Quelle: Regionalverband

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54 weichen insofern von den
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 (inklusive 1. Anderung fiir das Gebiet
der Stadt Morfelden-Walldorf) ab, als der Flachenumfang der Darstellung der gewerblichen
Bauflachen in der Tiefe nicht ausreicht.

Vor diesem Hintergrund wird der Regionale Flachennutzungsplan 2010 fir diesen Bereich im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan geandert. Nach Abschluss des Anderungsverfahrens ist die
Bebauungsplanung aus den Darstellungen des RegFNP als entwickelt im Sinne von § 8 BauGB
anzusehen.

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens der Anderung des RegFNP wurde durch die
Verbandskammer am 10.12.2025 getroffen.

Die frihzeitige Beteiligung fur die Erweiterung des Gewerbegebietes fand vom 20.01.2026 bis
20.02.2026 statt.

Die Anderungsunterlagen wurden fir einen Offenlagebeschluss der Verbandskammer am
13.05.2026 vorbereitet. Vom 2.6. bis zum 3.7. ist die Offenlage fur die Erweiterung des
Gewerbegebietes geplant.

Landschaftsplan

Im online zuganglichen Landschaftsplan ist geman folgender Abbildung lediglich der Regionalpark-
Korridor eingetragen.
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Abb. 22: ,Landschaftsplan” mit Darstellung des Regionalpark-Korridors in orange; Grenze der betroffenen Flachen
gestrichelt

Quelle: https://mapview.region-frankfurt.de/maps/resources/apps/RegioMap - Zusatzliche Plangrafik/ Beschriftung durch
Planer, Marz 2023

Abb. 23: ,Landschaftsplan”
Quelle: Stadt Morfelden-Walldorf, erstellt vom ,Planungsbliro fiir Stéadtebau, Basan, Neumann, Bauer®, 2000

Im Landschaftsplan der Stadt Morfelden-Walldorf aus dem Jahr 2000, erstellt vom ,Planungsbiro
fir Stadtebau, Basan, Neumann, Bauer ist im 6stlichen Bereich der Flache 1 eine ,Grinflache,
Planung®“ ausgewiesen, im westlichen Bereich eine ,Siedlungsflache, Planung®. Im nérdlichen
Bereich der Flache 1 liegt eine ,Flache mit vermuteter Bodenbelastung, Lage teilweise unklar, die
sich nach Nordosten hin entlang des Oberwaldsees erstreckt. Auf Hohe des Trankweihers befindet
sich ein ,Altgrasstreifen®, der in die Flache 1 hineinragt. Innerhalb der Flache 1 befindet sich
zusatzlich eine “Flache flir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen®. Fir die Flache 2 wurde im dstlichen
Bereich gleichfalls eine ,Grinflache, Planung“ ausgewiesen, der westliche Teil allerdings als “Flache

fir Landwirtschaft oder Gartenbau®. Die Waldflache stiddstlich der B486 ist als “Schutzwald”
festgelegt worden.
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10. Planung

Stadtebauliches Konzept und Nutzungskonzept

Mit dem Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg® verfolgt die
Stadt Morfelden-Walldorf das Ziel, die bestehende gewerbliche Entwicklung am Standort Morfelden-
Ost stadtebaulich geordnet fortzufihren und gleichzeitig einen qualitatsvollen neuen Ortsrand
gegenlber dem 6stlich angrenzenden Landschaftsraum auszubilden.

Die Planung dient der Schaffung zuséatzlicher Gewerbeflachen fur ortsanséssige Unternehmen
sowie fur Neuansiedlungen in der Metropolregion FrankfurtRheinMain. Aufgrund der verkehrs-
gunstigen Lage im unmittelbaren Umfeld der Bundesautobahnen A5 und A3 sowie der Néhe zum
Flughafen Frankfurt Main weist der Standort eine hohe Eignung fiir gewerbliche Nutzungen auf.
Gleichzeitig verfolgt die Stadt das Ziel, die wirtschaftliche Entwicklung mit Anforderungen an
Klimaschutz, Freiraumqualitat und nachhaltige Mobilitat zu verbinden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung des bestehenden Gewerbegebiets nach Osten
vor. Die neuen Bauflachen schlieRen unmittelbar an die bestehenden gewerblich genutzten
Bereiche an und bilden damit eine raumlich und funktional zusammenhéangende Entwicklungs-
einheit. Die Planung stellt eine Arrondierung des bestehenden Siedlungs- und Gewerberandes dar
und vermeidet eine isolierte Entwicklung neuer Gewerbestandorte im Auf3enbereich.

Das Plangebiet des Bebauungsplanverfahrens Nr. 54 umfasst eine Flache von ca. 27,5 ha. Die
zukunftig gewerblichen genutzten Flachen (GE1 bis GE5) betragen hiervon aufgerundet 12,5 ha.
Die restlichen Flachen teilen sich auf in Verkehrsflachen mit ca. 4,9 ha sowie Grin- und
Mafnahmen-/ Ausgleichsflachen mit ca. 10,1 ha. Die Entwicklungstiefen des neuen
Gewerbegebiets betragen im GE1 ca. 100 m bis ca. 125 m Breite und ca. 170 m Breite im GE2
sudlich der zentralen Grinflache. In Flache 2 betragt im GE3 die Breite ca. 125 m. Im GE4 ist
bereits das bestehende Hotel mit dazugehdrigen Stellplatzen beheimatet.

Die gewerblichen Flachen GE1 bis GE4 sind mit einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
also zu 80% bebaubar. Diese Ausnutzung entspricht dem bestehenden, benachbarten Gewerbe-
gebiet und der Empfehlung bezlglich Ausnutzungskennziffern gemaR der BauNVO.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses lag ein stadtebaulicher Entwurf vor, der insbesondere
als Machbarkeitsstudie fiir die mdgliche Gliederung, ErschlieBung und bauliche Ausnutzung der
nordlichen Flachen diente.

Im weiteren Planungsverlauf wurde das stadtebauliche Konzept fortentwickelt und hinsichtlich der
zukunftigen Nutzungsflexibilitat angepasst. Wahrend frihere Konzeptsténde eine starkere innere
Gliederung durch private Verkehrsflachen und kleinteilige Baugrenzen vorsahen, verfolgt der
Bebauungsplan nun das Ziel, groRere zusammenhangende tiberbaubare Grundstticksflachen zu
schaffen. Hierdurch soll eine flexible Entwicklung unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen
ermoglicht werden, ohne die grundsétzlichen stadtebaulichen Zielsetzungen aufzugeben.

Gewerbliche Entwicklung und Nutzungsstruktur

Die geplanten Gewerbeflachen sollen ein breites Spektrum gewerblicher Nutzungen ermdglichen.

Stand: 16.07.2026 Seite 37 von 127



Stadt Morfelden-Walldorf Begrindung
Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg* Entwurf

Ziel ist insbesondere die Ansiedlung kleiner und mittlerer Unternehmen, arbeitsplatzintensiver
Betriebe sowie moderner Biro- und Dienstleistungsnutzungen. Gleichzeitig sollen auch flachen-
intensivere gewerbliche Nutzungen ermaéglicht werden, die auf die gute regionale und Uberregionale
Verkehrsanbindung angewiesen sind.

Im Bereich der Flache GEL1 ist insbesondere eine flexible Parzellierung fur kleinteiligere Gewerbe-
strukturen vorgesehen. Dies wird im Bebauungsplan insbesondere durch eine LaAngenbeschrankung
der zukiinftigen Gebaude geregelt. Eine vollstandige Uberbauung des gesamten Baufeldes soll da-
durch ausgeschlossen werden. Die Gebaude sind mit entsprechenden Abstanden zueinander zu
errichten.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes sowie innerhalb der Flache GE2 sollen auch grof3ere Hallen-
und Gewerbestrukturen ermdglicht werden.

Zur Sicherung einer langfristig flexiblen Nutzbarkeit der Flachen wurde gegentber frilheren
Konzeptstanden bewusst auf eine enge Vorstrukturierung durch private Verkehrsflachen oder klein-
teilige Baugrenzen verzichtet. Stattdessen werden gréf3ere zusammenhangende Uberbaubare
Grundstucksflachen festgesetzt, die unterschiedliche betriebliche Anforderungen ermdglichen.

Die bestehende Hotelnutzung innerhalb der Flache GE4 wird in den Geltungsbereich einbezogen
und planungsrechtlich gesichert. Dadurch werden sowohl eine geordnete stadtebauliche Einbindung
als auch eine baurechtlich eindeutige Sicherung des Bestandes gewahrleistet.

Ziel ist die Entwicklung eines hochwertigen und arbeitsplatzintensiven Gewerbestandortes mit lang-
fristiger stadtebaulicher Qualitat. Um die angestrebte qualitative Entwicklung des Gewerbestand-
ortes zu sichern soll die Ansiedlung bestimmter Gewerbenutzungen nicht ermdglicht werden. Hierzu
zahlen insbesondere selbststéandige gewerbliche Stellplatzanlagen, Rechenzentren, Vergniigungs-
statten, Wettburos sowie Nutzungen der gewerblichen sexuellen Betétigung.

Freiraum, Ortsrand und Grinstruktur

Ein wesentliches Ziel der Planung besteht in der Ausbildung eines klar definierten und landschaftlich
eingebundenen Ortsrandes gegenuber den 6stlich angrenzenden Freiraumstrukturen.

Zur Gliederung des Plangebietes sowie zur Vernetzung mit dem Landschaftsraum wird innerhalb
des Gebietes eine Griinflache vorgesehen. Diese verbindet den westlich gelegenen Bereich des
Trankweihers mit den 6stlich angrenzenden Freirdumen des Oberwaldbergs. Die Grinflache tber-
nimmt zugleich Funktionen fur Aufenthalt, Durchgriinung, Biotopvernetzung und klimatische
Ausgleichswirkungen.

Die vorhandene Eichenbaumreihe entlang des Rad- und FuRweges soll erhalten bleiben und in das
Freiraumkonzept integriert werden. Erganzend werden neue Baum- und Strauchpflanzungen vorge-
sehen, um den Ubergang zur freien Landschaft gestalterisch und 6kologisch aufzuwerten.

Die erforderlichen naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen werden teilweise innerhalb des
Plangebietes sowie ergdnzend auf externen Flachen umgesetzt. Hierdurch sollen die mit der
Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert werden.
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Klima, Nachhaltigkeit und Umweltvorsorge

Die Entwicklung des Gewerbegebietes erfolgt unter besonderer Berticksichtigung klimatischer und
nachhaltigkeitsbezogener Anforderungen. Im Rahmen eines gesonderten Klimagutachtens wurden
die Auswirkungen der Planung auf das lokale Klima untersucht und MaRnahmen zur Minimierung
negativer Auswirkungen entwickelt.

Zur Reduzierung klimatischer Belastungen und zur Férderung einer klimaangepassten Gebiets-
entwicklung sind unter anderem Dachbegriinungen, Fassadenbegrinungen, Baumpflanzungen
sowie Vorgaben zur Nutzung regenerativer Energien vorgesehen. Dartiber hinaus sollen Photo-
voltaikanlagen auf Dachflachen sowie MaRnahmen zur Regenwasserriickhaltung und -versickerung
umgesetzt werden.

Die innere Gebietsdurchgriinung sowie die 6ffentliche Griinflache tragen zusatzlich zur Ver-
besserung des Mikroklimas und zur Verringerung thermischer Belastungen bei. Gleichzeitig wird
durch die Ausbildung eines zusammenhangenden Grin- und Freiraumsystems die 6kologische
Qualitat des neuen Gewerbestandortes gestarkt.

Verkehr und Mobilitat

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber neue innere ErschlieungsstralZen mit
Anbindung an die bestehende Gewerbestruktur sowie eines neuen Knotenpunktes an der Bundes-
stral3e B486. Ziel der Planung ist es, die bestehende Industriestraf3e und die vorhandenen Knoten-
punkte langfristig zu entlasten und gleichzeitig eine leistungsfahige ErschlieRung der neuen
Gewerbeflachen sicherzustellen.

Neben der ErschlieBung fir den motorisierten Verkehr werden die Belange des Fu3- und Radver-
kehrs besonders berticksichtigt. Die bestehenden Wegeverbindungen, insbesondere im Bereich der
Regionalparkroute, werden erhalten und ausgebaut. Innerhalb des Gebietes sind attraktive FuR3-
und Radwegeverbindungen vorgesehen, die eine gute Vernetzung mit dem bestehenden Gewerbe-
gebiet sowie den angrenzenden Freiraumen gewahrleisten.

Daruber hinaus wird die neue ErschlieBungsstral3e so dimensioniert, dass eine zukunftige Anbin-
dung an den 6ffentlichen Personennahverkehr méglich bleibt.

Stadtebauliche Gesamtbewertung

Mit der Planung verfolgt die Stadt Morfelden-Walldorf das Ziel, die wirtschaftliche Entwicklung des
Gewerbestandortes Morfelden-Ost nachhaltig fortzufiihren und gleichzeitig den Anforderungen an
Klimaschutz, Freiraumqualitat und umweltvertragliche Mobilitat Rechnung zu tragen.

Die Planung stellt eine geordnete Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbestandortes dar.
Durch die unmittelbare Anbindung an vorhandene Gewerbeflachen und Verkehrsinfrastrukturen, die
Berticksichtigung klimatischer und landschaftsplanerischer Belange sowie die vorgesehenen
AusgleichsmalRnahmen wird den Anforderungen an eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gemal § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.
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11.

Vorgesehene Planinhalte - Textliche und zeichnerische Festsetzungen

Die vorgesehenen zeichnerischen Festsetzungen liegen als Entwurf in der Planzeichnung mit den
Teilplanen A, B und C vor.

Im Folgenden werden die vorgesehenen textlichen Festsetzungen im Entwurf mit der ihnen jeweils
zugeordneten Begrindung aufgefihrt:

Nr. Festsetzung Begrundung
A. Bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen gemaf 8 9 Abs. 1 BauGB
i.V.m. der BauNVO
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 8 BauNVO)
1.1 Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) Das Bebauungsplankonzept sieht vor, die
festgesetzt (§ 8 BauNVO). Flache bauplanungsrechtlich als Erweiterung
des bestehenden Gewerbegebiets (GE)
auszuweisen. Das stadtebauliche Konzept wird
in der Begruinung vorstehend im Kapitel 10
,Planung’ beschrieben.
1.2 Allgemein zuléssig sind in den Die Nutzungen sind allgemein zulassig, da sie
Gewerbegebieten GEL1 bis GE4 gemal3 § 8 im Sinne des Aufstellungsbeschlusses (siehe
Abs. 2 BauNVO: Begriindung Kapitel 1 ,Anlass und Ziele der
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user Planung‘) den typischen Charakter und Zweck
und offentliche Betriebe, dieses Gewerbegebietes entsprechen.
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude Sie dienen der Ansiedlung und Austbung
gewerblicher Tatigkeiten, der Lagerung sowie
der notwendigen geschaftlichen und
administrativen Infrastruktur, ohne das
Gebietsbild oder die im Bestand benachbarte
Nutzung zu beeintrachtigen.
1.3 Nur ausnahmsweise zuléssig sind in den Im Gewerbegebiet ist abweichend von §8
Gewerbegebieten GE1 bis GE4 gemal § 1 BauNVO Abs. 2 Nr.1 Einzelhandel nur zuldssig,
Abs. 5 BauNVO: wenn er dem Zweck der Selbstvermarktung von
Einzelhandelsverkaufsflachen, fir den Verkauf | Produkten dient, die in den im Plangebiet
von Produkten an Endverbraucher, die zur ansassigen Gewerbebetrieben produziert und
Selbstvermarktung der in diesem Gebiet weiterverarbeitet werden. Die Verkaufsflache
produzierenden und weiterverarbeitenden darf dabei nur einen untergeordneten Teil der
Gewerbebetrieben dienen, wenn die durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flache
Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil | einnehmen.
der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Die Ausnahme ermdglicht eine wirtschaftliche
Flache einnimmt. Starkung der ansassigen Betriebe durch
Direktvermarktung, ohne eine Entwicklung zu
einem Uberwiegend einzelhandelsgepragten
Gebiet zu fordern. Die Begrenzung auf eine
untergeordnete Verkaufsflache stellt sicher,
dass der Einzelhandel eine dienende Funktion
zur gewerblichen Nutzung behélt und keine
unerwtinschten stadtebaulichen Entwicklungen
(z. B. Ausweitung des Einzelhandels) gefordert
werden.
1.4 Ausgeschlossen und damit nicht zuléssig sind Es werden Betriebe des
in den Gewerbegebieten GE1 bis GE3 nach § | Beherbergungsgewerbes aus Griinden der
1 Abs.5i.V.m § 1 Abs. 9 BauNVO: Vermeidung von Nutzungskonflikten mit dem
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sonstigen Gewerbe grundsatzlich
ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon ist als
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Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in
den Teilbereichen GE1 bis GE3 nicht zulassig.
Im Teilbereich GE4 sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise
zulassig.

Ausnahme das Baufeld GE 4, da dort bereits
ein Hotel besteht und dies bestandswahrend
bauplanungsrechtlich zugelassen werden soll.
Um eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung
sicherzustellen und Konflikte zwischen
sensiblen Nutzungen (wie Beherbergung) und
typischen gewerblichen Nutzungen (z. B. mit
Larm- oder Lieferverkehr) zu vermeiden, bleibt
die Zulassigkeit von Hotels auf dieses klar
definierte und am Rand des Gewerbegebietes
liegende Baufeld beschranki.

15

Ausgeschlossen und damit nicht zulassig sind
in den Gewerbegebieten GE1 bis GE4 nach §
1 Abs.5i.V.m § 1 Abs. 9 BauNVO:

- Eigenstandige, nicht-dienende Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus
solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie, die weder auf, an oder in
einem Gebaude oder sonstigen baulichen
Anlagen noch Uber Stellplatzflachen
angebracht sind,

- Eigenstandige Lagerplatze,

Lagerhauser die ausschlieBlich der Einlagerung

von Waren, Giitern oder Materialien dienen,

und bei denen keine betriebsbezogene

Beschéftigung mit produktions-, logistik- oder

verwaltungsbezogenen Tatigkeiten stattfindet.

Hierzu zéahlen auch Anlagen, bei denen

lediglich Aufsichts-, Kontroll- oder

Wartungspersonal (wie z. B. Sicherheitsdienste

oder Hausmeister) regelmafig oder

unregelmafig anwesend ist, ohne dass dariber
hinaus betriebliche Ablaufe erfolgen.

- Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- Anlagen fir sportliche Zwecke,

- Anlagen fur kirchliche und kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Eigenstédndige Tankstellen,

Stadtebauliches Ziel ist die Entwicklung eines
Gewerbegebietes fur ortsansassige
Gewerbebetriebe als auch Betriebe mit
Interesse an einer Neuansiedlung im Sinne der
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
Eigenstandige Photovoltaikanlagen (PV) als
Solarpark oder bodengebundene Freiflachen-
PV, respektive Windrader sind aufgrund ihres
hohen Flachenverbrauchs vor diesem
Hintergrund an dieser Stelle nicht gewlnscht
und dementsprechend ausgeschlossen.
Untergeordnete/ dienende Anlagen zur
Energieerzeugung die in Verbindung mit
Bauvorhaben (Dachern/ Nebenanlagen) sind
von diesem Ausschluss nicht betroffen.

Reine Lagerplatze und Lagerh&duser ohne
betriebsbezogene Tatigkeiten werden
ausgeschlossen, um die stadtebauliche
Zielsetzung eines aktiven, arbeitsplatz-
intensiven Gewerbegebiets zu sichern.
Lagerplatze sind zulassig, soweit sie im
betrieblichen Zusammenhang mit einem
Lagerhaus stehen. Ziel ist die Ansiedlung
nutzungsintensiver Betriebe mit produktions-,
logistik- oder verwaltungsbezogenen
Funktionen, die zur wirtschaftlichen Belebung
und besseren Ausnutzung der Infrastruktur
beitragen.

Mit dieser Festsetzung sollen sogenannte
Lagerflachen, die ohne dauerhafte
Arbeitsplatze betrieben werden und keinen
nennenswerten Beitrag zur Arbeits-
platzschaffung leisten, ausgeschlossen werden.
Lagerhallen ohne Personaleinsatz (bis auf ggf.
Wach- und Wartungspersonal) wie bspw. Self-
Storages mit einer ausschlie3liche
Lagertéatigkeit und ohne betriebsbezogenen
dauerhaften Personaleinsatz sollen
ausgeschlossen werden.

Die Ausweisung von zulassigen Nutzungen und
dem expliziten Ausschluss einzelner Arten von
Nutzungen tragt einerseits einer ausreichenden
Gebietsversorgung und andererseits
insbesondere der Gewahrleistung gesunder
Arbeitsverhéltnisse Rechnung. In Bereichen, in
denen ein ausreichender Schutz vor
bestehenden oder zu erwartenden Immissionen
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Gewerblich betriebene Parkierungsanlagen
sowie Garagengebéaude, wie selbstandige
Parkhauser und Tiefgaragen,

Rechenzentren als selbststandige
Gewerbebetriebe,

Selbststédndige Werbeanlagen (aulzer am
Ort der Leistung),

Einzelhandelsbetriebe aller Art fir den
Verkauf an Endverbraucher,
Vergnugungsstatten insbesondere in Form
von Automatenspielhallen,
Videospielhallen, Computerspielhallen,
Spielcasinos, Spielbanken, Wettburos/
Wettannahmestellen, Nachtlokalen, Nacht-
und Tanzbars, Shisha-Bars, Striptease-
Lokalen, Peep-Shows und Sex-Kinos,

nicht gewahrleistet werden kann, werden daher
bestimmte schutzbedirftige Nutzungen
ausgeschlossen. Dies gilt insbesondere auch
fur den Schutz von Grundwasser.
Das Verbot von ,eigenstandigen Tankstellen®
gilt nicht fur Ladestationen fir Elektrofahrzeuge.
Erklartes wirtschaftliches, 6kologisches und
stadtebauliches Ziel ist die Ansiedlung von
produktiven und arbeitsplatzintensiven
Nutzungen und die Vermeidung von
flachenintensiven oder arbeitsplatzarmen
Nutzungen nach der MaRRgabe mit Grund und
Boden sparsam umzugehen und die
wiedernutzbargemachten Auskiesungsflachen
maoglichst verdichtet, aber dennoch vertraglich
mit den vorhanden, benachbarten Nutzungen
zu entwickeln. Da das bestehende
Verkehrssystem am Rande der Kapazitat ist
und fur die Entwicklung des Gewerbegebietes
ertlichtigt werden muss, soll der fir gewerbliche
Parkhéuser entstehende Zielverkehr vermieden
werden. Nachrangige Argumente wie die
stadtebauliche Gestalt, die entstehende
Baumasse, die Versiegelung und die Wertigkeit
der Ortsrandwirkung kdénnen zusatzlich genannt
werden.
Rechenzentren/ Datencenter 0.8. werden aus
den folgenden Griinden allgemein
ausgeschlossen:
- hohe Flachenintensitat bei geringer
Schaffung von Arbeitsplatzen
- Vorzug der konkurrierenden Nutzung
arbeitsplatzintensive Gewerbebetriebe
- Hoher Energiebedarf mit negativen
Auswirkungen auf die Energieinfrastruktur
Als Rechenzentrum werden spezielle Gebaude
oder bauliche Anlagen definiert, die primér der
Unterbringung, Vernetzung und dem Betrieb
von zentraler IT-Infrastruktur (Server, Speicher-
und Netzwerktechnik) dienen, inklusive ihrer
notwendigen technischen Infrastruktur wie
Klhlung, Stromversorgung etc.
Der Ausschluss eigenstandiger Werbeanlagen
dient der Vermeidung von visueller Dominanz
und Werbeflut im 6ffentlichen Raum,
insbesondere auch mit Hinblick auf die Lage an
der nahegelegenen Autobahn A5.
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- Gewerbebetriebe sowie Betriebe und
Einrichtungen, die auf Darbietungen oder
Handlungen mit sexuellem Inhalt
ausgerichtet sind.

MalR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

21

Fur das Gewerbegebiet wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als
Héchstmal’ festgesetzt.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 fiir das
gesamte Plangebiet wird der obere
Orientierungswert gemaf 8§17 Abs. 1 BauNVO
ausgeschopft. Damit ist geman der Ausrichtung
des stadtebaulichen Konzeptes eine sehr
weitreichende Ausnutzung der Flache moglich,
analog zu dem angrenzenden bestehenden
Gewerbegebiet. Die festgesetzte GRZ regelt
die Grundflachen nach § 19 Abs. 2 und 4
BauNVO, so dass neben Hauptgebauden auch
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird, nur bis zu einer GRZ von 0,8
gebaut werden dirfen. Von der Kappungs-
grenze von 0,8 nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann
im Einzelfall abgesehen werden — diese
Maoglichkeit wird in diesem Fall jedoch nicht
ausgeschopft, so dass ein Anteil von 20%
unversiegelten Flachen sichergestellt wird.

Der hohe Versiegelungsgrad des Bodens, der
durch die Festsetzung der GRZ von 0,8
entstehen kann, wurde in die fachgutachterliche
Bewertung der Umweltauswirkungen der
Planung eingestellt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans sehen vor, dass die nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen (20% der
jeweiligen Baugrundstiicke) zu begrinen sind.
Dies mindert die Planungsauswirkungen,
welche durch die ermdglichte Versiegelung der
Grundsticke von 80% zu erwarten sind und
tragt zum schonenden und sparsamen Umgang
mit Grund und Boden bei.

2.2

Die maximal zulassigen baulichen Hohen
(GHmax) werden entsprechend der
Nutzungsschablone in der Planzeichnung mit
18 m festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte
Ho6he baulicher Anlagen gilt bei Flachdachern
sowie bei flach geneigten Dachern mit einer
Dachneigung bis einschlie3lich 15° die
Oberkante der obersten Attika. Wird bei
Flachdachern oder flach geneigten Dachern mit
einer Dachneigung bis einschlieB3lich 5° keine
Attika ausgefihrt, ist die Oberkante des
Flachdaches an der Schnittstelle zwischen
AuRenwand und Dachhaut des obersten
Geschosses mal3geblich.

Untere Hohenbezugspunkte fir die Festsetzung
zur Hohe baulicher Anlagen sind fur

Die Festlegung der maximal zuléassigen
Traufh6he von 18 m gewahrleistet eine klare
und einheitliche Bauhdhenregelung im
Gewerbegebiet, die eine angemessene
stadtebauliche Ordnung und Funktionalitat
sicherstellt.

Eine Festsetzung zur Definition von
Hohenbezugspunkt wurde als untere
Hohenbezugspunkte im Grundstiick oder auf
den Plan-/ BestandsstrafRen entsprechend der
Vermesserangaben/ Angaben der
ErschlieBungsplanung zur Stral3enplanung
definiert.

Die zulassige Uberschreitung der
Gebaudehbdhe um bis zu 2 m fur einzelne
Gebaudeteile und technische Anlagen dient der
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GEL1 106,20 U.NN (StralRenhthe Anschluss
Kurhessenstral3e)

GE2 103,10 U.NN (StralRenhthe Anschluss
Dreieichstral3e)

GE3+GE4+GE5 102,50m u.NN (Strallenhdhe
der B486)

Einzelne Gebaudeteile sowie technische
Anlagen des Gebaudes wie Heizungs-,
Liftungs- und Reinigungsanlagen dirfen die
maximale Gebaudehdhe um bis zu 2 m
Uberschreiten, soweit ihre Grundflachen
insgesamt nicht mehr als 5% der gesamten
Gebaudegrundflache ausmachen.

Raumlich untergeordnete Bauteile wie
Antennen, Funkmasten und Schornsteine
werden auf eine Hohe bis 30 m begrenzt. Die
unteren Hohenbezugspunkte gelten
entsprechend. Schornsteine sind entsprechend
den Anforderungen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht umzusetzen.

praktischen Umsetzung moderner technischer
Anforderungen, ohne die stéadtebauliche
Gesamtwirkung wesentlich zu beeintrachtigen.
Die Begrenzung der zuléssigen Grundflache
dieser Anlagen auf maximal 5 % der
Gebaudegrundflache stellt sicher, dass der
Charakter und die Wirkung der Bauhohe
gewahrt bleiben.

Auf Anregung des Kreises wurde eine
Regelung zu raumlich untergeordnete, aber
hohen Bauteilen getroffen.

Die Begrenzung der Hohe von Antennen/
Funkmasten/ Schornsteinen begrtindet sich mit
der Lage im Anlagenschutzbereich des
Flughafens.

2.3 Die Mindestgrdl3e der Baugrundstiicke in den Durch die Mindestgrof3e von 3.000 m2 innerhalb
Teilflachen GE1, GE2, GE3 und GE4 betragt der Teilflachen GE1 bis GE4 soll sichergestellt
3.000 m2. werden, dass ausreichend Flachen fiur funk-
Ausnahmsweise kénnen im GE1 Baugrund- tionale betriebliche Ablaufe, Lagerung,
stucke mit 1.000 m2 vorgesehen werden. Anlieferung sowie Stellplatze vorhanden sind.
Mit der vorliegenden Mindestgré3e kénnten im
GE1 und GE 2 jeweils bis zu 9 respektive 8
Baugrundstuicke entstehen. Mit der vor-
liegenden MindestgréRe kénnten im GE3 bis zu
4 und im GE4 bis zu 2 Baugrundstiicke
entstehen.
Gemald Aufstellungsbeschluss soll in der
Teilflache GEL1 eine kleinteiligere Aufteilung
ermdglicht werden. Die Ausnahmeregelung fur
GEZ1 beriicksichtigt dies.
3 Bauweise, tiberbaubare/ nicht tberbaubare
Grundstucksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 und § 23 BauNVO)
3.1 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Die zeichnerische Festsetzung erfolgt geman
Grundstucksflache (8 23 Abs. 1 BauNVO) Planzeichnung zum Bebauungsplan.
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden
durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt.
3.2 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 Zur Wahrung der stadtebaulichen

BauNVO)

Fir die Gewerbegebiete GE1 bis GE5 wird
eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Es gilt die offene
Bauweise. Abweichend hiervon wird je Baufeld
eine Gebaudelange von mehr als 50 m
festgesetzt. Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

Im GE1 sind Gebaudelangen bis max. 100m
zulassig.

Im GE2 sind Gebaudelangen bis max. 220m
zulassig.

Im GE3 sind Gebaudelangen bis max. 80m
zulassig.

Zielsetzungen eines funktionsgerechten und
maf3stablich ausgewogenen Gewerbegebiets
wird innerhalb der festgesetzten offenen
Bauweise eine maximale Gebaudelange
festgelegt. Die maximalen Gebaudelangen
entsprechen den im angrenzenden
Gewerbegebiet bereits vorhandenen
Strukturen.

Die maximale Gebaudelange bezieht sich
hierbei auf Fassaden parallel zur 6ffentlichen
ErschlieRung. Die Entwicklung in der Tiefe der
Grundstiicke ist nicht eingeschrénkt.

Die zulassigen Langen ermoglichen einerseits
die Errichtung grof3flachiger,
zusammenhangender Gewerbebauten, wie sie
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Im GE4 sind Gebaudelangen bis max. 60m
zulassig.

Die Gebaudelédngen sind in der Nutzungs-
schablone dargestellt.

fur moderne Betriebsablaufe erforderlich sind.
Andererseits verhindert die Langenbegrenzung
die Entstehung Ubermafig ausgedehnter,
stadtebaulich dominanter Baukorper, welche
das Orts- und Landschaftsbild sowie die
Gliederung des Gebiets negativ beeinflussen
kénnten. Damit wird eine ausgewogene
Entwicklung zwischen funktionalen
Erfordernissen und stédtebaulicher
Vertraglichkeit gewahrleistet.

Die Festsetzungen fur die Flache GES5 erfolgen
analog zu den Festsetzungen der Teilflache
,Gebiet 2“ im benachbarten Bebauungsplan
Nr. 44 Erweiterung Gewerbegebiet Moérfelden-
Ost, Teil Sud“, da GE5 nur im Zusammenhang
mit dieser bebaut werden kann. Fur die Flache
GES5 wurden keine maximalen Gebaudeléangen
definiert, diese ergeben sich somit aus der
Uberbaubaren Flache.

Nebenanlagen, Flachen fir Stellplatze und
Garagen (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

4.1

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
Stellplatze, Carports und Garagen sind
ausschlieBlich in der geman Zziffer 3.1.
definierten Uberbaubaren Grundstiicksflache
und im GE2 auch innerhalb der geman
zeichnerischen Festsetzung mit ,St*
gekennzeichneten Flachen zugelassen.

Im GES5 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, Stellplatze, Carports und Garagen in
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass
der nicht versiegelte/ zu begriindende Anteil der
Flachen nicht reduziert wird.

4.2

Davon abweichend sind Zu- und Abfahrten
auch innerhalb der nicht tberbaubaren
Grundsticksflache zulassig, sofern diese sich
in der Vorgartenzone A3 befinden (s.
Festsetzungen 4.3 und 7.3).

Des Weiteren sind im GE2 oberirdische
Nebenanlagen zur Versorgung des
Plangebietes mit Elektrizitat oder Warme und
fur den Brandschutz (bspw. Sprinklertanks)
auch innerhalb der gemaf zeichnerischen
Festsetzung mit ,St“ gekennzeichneten Flache
zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zur
Rickhaltung und Behandlung, das Sammeln,
das Verwenden oder die Versickerung von
anfallenden Niederschlagswasser, wie
Zisternen und Rigolen, sind innerhalb und
aulRerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie innerhalb der
festgesetzten Privaten Grinflachen zulassig,
sofern die festgesetzten Anpflanzungen
innerhalb der mit A1, A2 und A3
gekennzeichneten Anpflanzflachen nicht
beeintrachtigt werden. Dies ist dauerhaft
sicherzustellen.

Nebenanlagen fur Elektrizitdt umfassen z.B.
Transformatorenstationen / Trafostationen,
Ortsnetzstationen, Schaltanlagen oder kleine
Umspannstationen, Verteilerkasten /
Stromverteiler, Anlagen fur Ladeinfrastruktur (z.
B. Trafostationen fur E-Ladeséaulen)
Nebenanlagen fir Warme umfassen z.B.
Heizzentralen, Blockheizkraftwerke (BHKW),
Heizcontainer oder mobile Heizstationen,
Nahwéarme-Heizzentralen (z. B. Biomasse- oder
Gasheizzentralen).

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass
die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat
respektive Warme erfolgen kann.

Fur den Brandschutz notwendige Nebenan-
lagen sind beispielsweise freistehende
Sprinklertanks oder unterirdische Zisternen fir
die Loschwasserversorgung. Die Moglichkeit
zur Umsetzung von Zisternen fir die Brauch-
wassernutzung oder Regenriickhaltebecken fiir
die Verwendung von nichtbehandlungsbe-
durftigem Niederschlagswasser soll ebenfalls
sichergestellt werden.

Unterirdische Nebenanlagen aulRerhalb der
Uberbaubaren Flache sollen u.a. die
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Versorgung des Gebietes mit Loschwasser
Uber unterirdische Zisternen (bendtigtes
Fassungsvolumen von 192 m3) sicherstellen.
Da die Flache uber den Zisternen als nicht
versickerungsféhig einzustufen ist werden diese
vorzugsweise unter Erschlieungs- und
Stellplatzflachen angeordnet, da eine
Uberfahrbarkeit gewéhrleistet ist.

Die Festsetzung dient der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie
der Wahrung der gestalterischen und
funktionalen Qualitat des Plangebietes. Durch
die Beschrankung von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO auf die Uberbaubaren
Grundsticksflachen wird verhindert, dass
insbesondere die festgesetzten Anpflanzflachen
A1l bis A3 sowie Privaten Grinflachen durch
eine Vielzahl untergeordneter baulicher
Anlagen zergliedert oder versiegelt werden. Die
Freiflachen sollen in ihrer Funktion far
Durchgrinung, Klimaanpassung,
Regenwasserversickerung sowie fur das Orts-
und StralRenbild erhalten bleiben.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Zu- und
Abfahrten innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen in der Vorgartenzone A3
beruicksichtigt die funktionalen Anforderungen
an die ErschlieBung der Grundstticke. Die
Regelung stellt sicher, dass notwendige
Grundstiickszufahrten hergestellt werden
kénnen, ohne die grundsatzliche Zielsetzung
einer weitgehend freizuhaltenden
Vorgartenzone in Frage zu stellen.

Die ergdnzende Zuléssigkeit oberirdischer
Nebenanlagen zur Versorgung des
Plangebietes mit Elektrizitat oder Warme sowie
fur den Brandschutz innerhalb der im GE2 mit
~ot" gekennzeichneten Flache tragt den
technischen und wirtschaftlichen
Anforderungen des Gewerbegebietes
Rechnung. Hierdurch wird gewéabhrleistet, dass
die fur den Betrieb und die Versorgung des
Gebietes erforderlichen technischen
Infrastruktureinrichtungen funktional und flexibel
auf den Baugrundstiicken untergebracht
werden kénnen.

Die Zulassigkeit unterirdischer Nebenanlagen
zur Ruckhaltung und Behandlung von
Niederschlagswasser innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie
innerhalb der privaten Grunflachen dient der
Umsetzung einer nachhaltigen
Niederschlagswasserbewirtschaftung und der
Anpassung an die Anforderungen des
vorsorgenden Klimaschutzes und der
Starkregenvorsorge. Durch die Erméglichung
von Zisternen und Rigolen wird die dezentrale
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Ruckhaltung, Versickerung und Nutzung von
Niederschlagswasser gefordert. Die
Einschrankung, dass die festgesetzten
Anpflanzungen innerhalb der Anpflanzflachen
Al, A2 und A3 dauerhaft nicht beeintrachtigt
werden dirfen, stellt sicher, dass die
vorgesehenen grinordnerischen und
Okologischen Funktionen der Flachen erhalten
bleiben.

4.3 Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen (Zufahrten) (§ 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB)
4.3.1 Fur die Flache GEL1 ist je angefangene 6.000 Die Festsetzungen zur Anzahl, Breite und Lage

m?2 Baugrundstlcksflache eine Zu-/ Ausfahrt mit
einer Breite von jeweils 6 m zuléssig.

Fur die Flache GE2 ist je angefangene 6.000
m?2 Baugrundstlcksflache eine Zu-/ Ausfahrt mit
einer Breite von jeweils 6 m zuléssig. Eine Zu-/
Ausfahrt Uber die Flache A4 ist gemanR
zeichnerischen Planeintrag ausgeschlossen.
Die Lage der Zu-/ Ausfahrten muss zwischen
den vorhandenen StraBenbaumen der
RheingaustralBe angeordnet werden, der
Baumbestand ist zu wahren.

Fur die Flache GE3 ist je angefangene 3.000
m?2 Baugrundstlcksflache eine Zu-/ Ausfahrt mit
einer Breite von jeweils 6 m zul&ssig.

Fur die Flache GE4 ist je angefangene 3.000
m?2 Baugrundstlcksflache eine Zu-/ Ausfahrt mit
einer Breite von jeweils 6 m zul&ssig.

Bei einer Zusammenveranlagung von
Baugrundstiicken kdnnen im GE1 bis GE4 je 2
Zu-/ Ausfahrten bis zu einer maximalen Breite
von 12 m zusammengelegt werden.

der Zu- und Ausfahrten dienen der geordneten
verkehrlichen ErschlieBung der
Baugrundstiicke sowie der Sicherung der
stadtebaulichen und griinordnerischen Qualitéat
entlang der ErschlielBungsstralen. Es wird
sichergestellt, dass innerhalb der
Vorgartenzonen eine ausreichende
Griunqualitat und -quantitat erhalten bleibt.

Die Beschrankung der Breite der Zu- und
Ausfahrten auf jeweils 6 m dient der
Reduzierung versiegelter Flachen sowie der
Minimierung von Konflikten zwischen ein- und
ausfahrendem Verkehr, FuRgangern und
Radfahrern. Fur grof3ere bzw.
zusammenveranlagte Grundstiicke wird aus
betriebsorganisatorischen Griinden die
Mdoglichkeit erdffnet, zwei Zu- und Ausfahrten
mit einer maximalen Gesamtbreite von 12 m
zusammenzufassen, um eine angemessene
ErschlieBung auch flir grol3ere
Gewerbebetriebe sicherzustellen.

Die differenzierte Regelung fur die Teilbereiche
GEL1 bis GE4 berucksichtigt die jeweilige
stadtebauliche Struktur, Grundstiickszuschnitte.
In den Teilflachen GE3 und GE4 wird aufgrund
kleinerer Grundstuickseinheiten eine héhere
Zufahrtsdichte zugelassen.

Der Ausschluss einer Zufahrt tber die
Anpflanzflache A4 dient dem Schutz der
innerhalb dieser Flache festgesetzten
Griunqualitat und -quantitat.

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass
jedes mogliche Baugrundstlick erschlossen ist.
Im GEL1 entstehen so maximal 9 Zufahrten mit
einer Gesamtlange von 54 m was ca. einer
Beanspruchung von 18% der Vorgartenzone
entspricht.

Im GE2 entstehen so maximal 8 Zufahrten mit
einer Gesamtlange von 48 m was ca. einer
Beanspruchung von 20% der Vorgartenzone
entspricht. Die Flache A4 wird von Zufahrten
ausgenommen und bleibt somit geschutzt.

Beispiel fur GE1 und GE2:
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Grundsticksgrolie Zuldssig

4,000 m2 1 Zufahrta 6 m
6.000 m2 1 Zufahrta 6 m
12.000 m2 2 Zufahrten a 6 m
18.000 m2 3 Zufahrten a 6 m

Im GE3 entstehen so maximal 4 Zufahrten mit
einer Gesamtlange von 24 m.
Im GE4 entstehen so maximal 2 Zufahrten mit
einer Gesamtlange von 12 m.

Beispiel fur GE3 und GE4:

Grundsticksgrolie Zuldssig

2.500 m2 1 Zufahrta 6 m
3.000 m2 1 Zufahrta 6 m
6.000 m2 2 Zufahrten 46 m
9.000 m? 3 Zufahrten 46 m

4.3.2 Das Bestandsgrundstiick Kurhessenstral3e 21 Die zusatzliche Zufahrt und Andienung der
erhalt geman zeichnerischer Festsetzung eine Stellplatze tber den offentlichen Gehweg
zusatzliche Zu-/ Ausfahrt von maximal 10 m zugunsten des Bestandsgrundstiickes wird
Breite von der PlanstralRe (Verlangerung der notwendig zur Kompensation von Eingriffen in
Rheingaustral3e). den Bestand zur Herstellung der 6ffentlichen
Das Bestandsgrundstiick KurhessenstrafRe 21 ErschlieBung Uber den Anschluss der
kann entlang der Planstral3e (Verlangerung der | Planstralle (Verlangerung der Rheingaustralle)
Rheingaustra3e) 12 Stellplatze tber an die KurhessenstralRe.

Uberfahrten des 6ffentlichen Gehweges von in
Summe maximal 32,5 m erschlief3en.

4.3.3 Die private, innere ErschlieBung des Die zuséatzliche Zufahrt dient der Verbesserung
Hessenrings erhalt gemaf zeichnerischer der Verkehrsflisse im bestehenden
Festsetzung die Moglichkeit einer Zu-/ Ausfahrt | Gewerbegebiet.
von der/ zur Planstral3e (Verlangerung der
Rheingaustralie).

5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs.1
Nr. 11 BauGB)

5.1 Verkehrsflachen Bundesstral3en Ziel ist die Sicherung der fur den
Die Festsetzungen fir die Bebauungsplan Notwendigen &uf3eren
Stra3enverkehrsflachen der Bundesstral3en - ErschlieBung und die Ertlichtigung des
hier: der B486 sowie des Wageninger Knotens | umliegenden Stral3ennetzes — sowohl fur den
an der B44 — wirken motorisierten Verkehr als auch die Erweiterung
planfeststellungsersetzend. der Ubergeordneten Radwegverbindungen.

5.2 GemaR Planzeichnung werden Der zentrale offentliche Geh-/Radweg zwischen

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung: 6ffentliche Geh- &
Radwege (V1) zeichnerisch festgesetzt.

den Flachen GE1 und GE2 bleibt gemaf3
Bestand erhalten.

Bestehende Verkehrswege stdlich der B486,
die als nun Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Geh-/Radweg) definiert
werden, werden in ihrer Nutzung umgewandelt,
da durch den Neubau des neuen Anschlusses
der B486 eine Neuordnung der
Verkehrsbeziige erfolgt. Die bestehenden
StraRen werden voraussichtlich vorerst nicht
rickgebaut, sondern bleiben baulich geman
Bestand erhalten.
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5.3 Gemal Planzeichnung werden Die bestehende der ErschlieBung der Fléache
Verkehrsflachen besonderer GE4 (aktuell mit Hotel im Bestand bebaut)
Zweckbestimmung: Offentliche Zu-/ Abfahrt | bleibt gemaR Bestand in Teilen erhalten.
GE4 (V2) zeichnerisch festgesetzt. Zukunftig erfolgt die Zuwegung Uber die

ndrdlich gelegene Planstrafl3e und nicht mehr
Uber den direkten Anschluss an die B486.
Dieser wird geschlossen.

Die bestehenden Verkehrswege nérdlich der
B486, die als nun Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Zu-/ Abfahrt GE4) definiert
werden, bleiben baulich gemal Bestand
erhalten.

6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur | Vorgaben gemafl Umweltbericht/
Entwicklung von Boden, Natur und Fachgutachten von PGNU zum Schutz- und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 zur Kompensation des Schutzgutes
BauGB i. V. m. Nr. 14, 25a und b BauGB) Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
Fur alle zu pflanzenden Straucher gilt folgende
Mindestpflanzqualitat: 100 - 125 cm hoch,
dreimal verpflanzt mit Ballen.

Fur alle zu pflanzenden Einzelbdume gilt
folgende Mindestpflanzqualitat: dreimal
verpflanzt mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Hohe, mit
Ballen.

Wenn in den nachfolgenden Festsetzungen
abweichende Angaben verwendet werden,
gelten die Angaben der Einzelfestsetzungen.

6.1 Hinweis auf die Verbote nach § 44 Die Funktionsfahigkeit wird von der
BNatSchG: Wenn im Folgenden erforderliche Umweltbaubegleitung und von der Stadt im
vorlaufende (CEF-)Malinahmen festgesetzt Benehmen mit der unteren Naturschutzbehérde
werden, so dirfen die diesen Malinahmen des Kreises Gro3-Gerau festgestellt.
zugeordneten GE-Flachen erst dann entwickelt
werden, wenn die vorlaufenden Ma3nahmen
realisiert sind.

Als realisiert gilt die Herstellung der
Funktionsfahigkeit.

Die fur den Funktionserhalt der
MaRnahmenflachen erforderliche Pflege wird in
den Hinweisen fir jeden Mal3nahmentyp
separat definiert.

6.2 Erhalt von Rote Liste Gefal3pflanzen durch

extensive Bewirtschaftung einer Flache
innerhalb von M1
(KompensationsmalRnahme)

Ausgleich fur Eingriffe in den Lebensraum der
Ackerwildkrauter auf den Flachen GE1, GE2,
den privaten Grunfldachen und angrenzenden
Verkehrsflachen:

Die als M1 gekennzeichnete Flache ist als
extensiv zu bewirtschaftende Ackerflache mit
einer artenreichen Wildkrautvegetation zu
entwickeln. Der Saatreihenabstand soll 30 cm
nicht unterschreiten. Auf der gesamten Flache
ist auf die Verwendung von Pestiziden und
Herbiziden zu verzichten. Zur Dingung ist nur
Festmistdiingung zulassig, synthetische
Dungemittel sind nicht erlaubt. Zur Ansiedlung
von Rote Liste-Ackerarten ist Hinweis E4.17 zu

Die MalBnahme dient der Herstellung eines
Ersatzlebensraumes zum Erhalt und Schutz der
Rote Liste Gefal3pflanzen Sardischer
Hahnenful3 (Ranunculus sardous, RL BRD: 3,
RL HE: ungefahrdet), Kleines
Méauseschwanzchen (Myosurus minimus, RL
BRD: ungeféahrdet, RL HE: V) und Finger-
Ehrenpreis (Veronica triphyllos, RL BRD: V, RL
HE: 2)
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beriicksichtigen. Die bestehende Eingriinung
mit Feldgehdlzen und Geblschen am
nérdlichen Rand von Flache M1 ist zu erhalten.

6.3 Neuschaffung und Optimierung von Die MaRnahme dient als CEF-MalRnahme
Habitaten fur Zauneidechsen (CEF-/ (CEF3) der vorlaufenden Bereitstellung von
Kompensationsmal3hahme) Ersatzhabitaten fir die Zauneidechsen, die vor

Baubeginn aus den betroffenen Habitaten in die
Ersatzhabitate umzusetzen sind. Die
Ersatzhabitate sollten ein Mosaik aus
vegetationsfreien und grasig-krautigen Flachen,
Gehoélzen und Geblschen sowie krautigen
Hochstaudenfluren bilden, um das
Vorhandensein von geeigneten Jagdhabitaten,
Sonn- und Versteckplatzen sowie
Uberwinterungs- und Eiablagehabitaten auf
engstem Raum zu gewahrleistet. Zugleich
dienen die Gebuschpflanzungen auf den
Flachen auch der Neuschaffung von Habitaten
fur Heckenbrter (CEF2).

6.3.1 Vorlaufender Ausgleich fur Eingriffe auf Fldchen | Die MalRnahmenflachen werden im Bereich
GE1, GE2, private Grinflachen und privater Grunflachen zwischen den Baufeldern
angrenzende Verkehrsflachen: GE1 und GE2 am o6stlichen Rand des
Die Flachen M2 und M3 sind als extensiv Geltungsbereiches als vorlaufende CEF-
genutzter, strukturreicher, (halb-)offener Maflinahme (CEF3) mind. 1 Jahr vor Beginn der
Lebensraum fur Zauneidechsen und Bauarbeiten umgesetzt.

Heckenbruter als CEF-MalRnahme fir Der Anteil der Gebuschpflanzung dient auf den
Lebensraumverluste durch Uberbauung Flachen M2 und M3 aufR3er dem unter 6.2
anzulegen. genannten Zweck der Neuschaffung von
Es sind 50 % Gebulsche (KV Nr. 02.400) mit Habitaten fur Heckenbriter (CEF2).
einem Anteil klein- und mittelkroniger Baume
von 10% gemal Pflanzliste F1 oder weiterer,
entsprechend des Biotoptyps und des
Standortes geeigneter, Arten in mehreren
kleinen Gebischgruppen, sowie 50 %
naturnahes Griunland (KV Nr. 06.370) mit
Einsaat von Regiosaatgut aus gebietseigener
Herkunft in einem Mischverhéltnis von
mindestens 60 % Krauter und weniger als 40 %
Graser, herzustellen. AuBerdem sind in den
Grunlandbereichen ca. 10 strukturgebende
Elemente aus Sandlinsen, sonnenexponierte
Steinhaufen, Baumstubben und Totholzhaufen
anzulegen.
Die Flachen sind gem. Hinweis E4.13 und
E4.14 zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
6.3.2 Vorlaufender Ausgleich fur Eingriffe in Flachen Die MaRnahmenflachen werden auf dem

GE3, GE4 und westlich angrenzende
Verkehrsflache Alter Weqg:

Die mit M5 gekennzeichneten Flachen sind als
extensiv genutzter, strukturreicher, (halb-)
offener Lebensraum fir Zauneidechsen fir
Lebensraumverluste im Bereich der GE-
Flachen GE3 und GE4 anzulegen. Die
bestehenden heimischen Geblsche sind zu
erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei
Abgang zu ersetzen. Die nicht heimischen
Gebische (insb. Rubus armeniacus) sind zu
entnehmen, dauerhaft zuriickzudrdngen und

Oberwaldberg 6stlich des Geltungsbereiches
und auf den Flurstiicken 15-493/0 bis 15-495/0
stdlich des Hauptgeltungsbereiches als
vorlaufende CEF-MaRRnahme (CEF3) mind. 1
Jahr vor Beginn der Bauarbeiten umgesetzt.
Einige der MalZnahmeflachen dienen auf3erdem
der Optimierung von Habitaten fiir Hecken-
bruter (CEF2) sowie als Ersatzhabitat fuir den
aus dem Eingriffsbereich umzusiedelnden
Gartenschlafer (V13, E4.10).
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mit artenreicher Saumvegetation (09.121) mit
Einsaat aus gebietseigener Herkunft in einem
Mischverhaltnis von mindestens 60 % Krauter
und weniger als 40 % Graser zu entwickeln.
AuR3erdem sind in den Grunlandbereichen ca.
20 strukturgebende Elemente aus Sandlinsen,
sonnenexponierte Steinhaufen, Baumstubben
und Totholzhaufen anzulegen.

Die Flachen sind gem. Hinweis E4.13 und
E4.14 zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
In den bestehenden Gebischflachen am
Oberwaldberg sind mindestens drei spezielle
Gartenschlafer-Nistkasten vor Baubeginn
(Baufeldfreimachung) in fachlich geeigneter
Weise anzubringen und dauerhaft zu
unterhalten.

6.4

Installation von Ersatznisthilfen fir
Hohlenbriiter und Fledermauskéasten fir
baumbewohnende Flederméause (CEF-
MalRnahme)

Das Anbringen der fur die betroffenen Arten
(Hohlenbruter und Baumhohlen bewohnende
Fledermausarten) geeigneten Quartiere dient
dem vorlaufenden Ausgleich (CEF1) zur
Populationssicherung und dem Ersatz der
Habitate fir Hohlenbriter und Flederméuse.

6.4.1

Vorlaufender Ausgleich fur Eingriffe in Flache
GE2:

In den mit M4 gekennzeichneten Flachen sind
an bestehenden Einzelbdumen im Umfeld der
genannten Baufelder mindestens 3 Nistk&sten
fur héhlenbritende Vogelarten sowie 3
Fledermauskasten in fachlich geeigneter Weise
anzubringen und bei Abgang zu ersetzen.

6.4.2

Vorlaufender Ausgleich fir Eingriffe in Flachen
GE3, GE4 und westlich angrenzende
Verkehrsflache:

In den mit M4 gekennzeichneten Flachen sind
an Einzelbaumen mindestens 12 Nistkasten flr
hohlenbritende Vogelarten sowie 18
Fledermauskasten in fachlich geeigneter Weise
anzubringen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Késten werden in Abstimmung mit der
Umweltbaubegleitung angebracht.

6.4.3

Vorlaufender Ausgleich fir Eingriffe im Bereich
der Verbreiterung der Bundesstrall3e B486
(Allee):

In den mit M4 gekennzeichneten Flachen sind
an Einzelbaumen mindestens 12 Nistkasten fur
héhlenbritende Vogelarten sowie 12
Fledermauskasten in fachlich geeigneter Weise
anzubringen und bei Abgang zu ersetzen.

Die Kasten werden in Abstimmung mit der
Umweltbaubegleitung (V8, E4.18) angebracht.

6.4.4

Vorlaufender Ausgleich fur Eingriffe im Bereich
des Ausbaus Wageninger Knoten (Baumreihe):
In den mit M4 gekennzeichneten Flachen sind
an Einzelbaumen mindestens 3 Nistkasten flr
héhlenbritende Vogelarten sowie 3
Fledermauskasten in fachlich geeigneter Weise
anzubringen und bei Abgang zu ersetzen. Die
Zahl der Kasten ist unmittelbar vor
Rodungsbeginn der BaumalRnahmen am
Wageninger Knoten durch eine
Habitatstrukturkontrolle zu Uberprifen.

Die Kasten werden in Abstimmung mit der
Umweltbaubegleitung (V8, E4.18) angebracht.
Da die Baume zum Zeitpunkt der zweiten
Offenlage bereits belaubt und eine exakte
Erfassung der Habitatstrukturen (Hohlen und
Spalten, Astlécher) nicht moglich war, wird
diese vor Baubeginn nochmals tberprift und
die Anzahl der aufzuhangenden Kasten ggf.
korrigiert.
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6.5

Neuschaffung und Optimierung von
Habitaten fur Heckenbriter (CEF-/
KompensationsmalRhahme)

Vorlaufender Ausgleich fir Eingriffe in Flachen
GE3, GE4 und westlich angrenzende
Verkehrsflache Alter Weq:

Auf den mit M7 gekennzeichneten Flurstiicken
ist das bestehende Offenland zu erhalten, zu
pflegen und mit Strukturen fur Heckenbriter
durch Baum- oder Gebuschpflanzungen als
Habitat zu optimieren. Bereits bestehende
Grinland- und Ruderalflachen sollen
entsprechend ihrem Biotopzustand erhalten,
fachgerecht gepflegt oder zu extensiv
genutzten Mahwiesen entwickelt werden.

Auf bestehenden Ackerflachen ist neben der
Neuanlage von Gebuschen und Feldgehdlzen
naturnahes Grinland herzustellen. Es ist der
Hinweis E5.2.1 zur Vorbehandlung von
Ackerbéden bei Umwandlung in Grinland zu
berticksichtigen. Die Griinlandneuanlage ist
durch die Einsaat aus gebietseigener Herkunft
in einem Mischverhaltnis von mindestens 60 %
Krauter und weniger als 40 % Graser zu
entwickeln. Die auf den Flurstiicken
bestehenden heimischen Geblsche und
Feldgeholze sind zu erhalten und fachgerecht
zu pflegen.

Der Anteil neu angelegter oder zu erhaltender
Gebiusche sollte auf allen als M7
gekennzeichneten Flachen mind. 50% der
Einzelflursticksflache betragen. Auf
Flurstlicken mit geringerem oder fehlendem
Anteil an Bestandsgebischen sind in
Bereichen, die nicht fur die
Griunlandentwicklung vorgesehen sind, daher
Geblsche mit standortgerechten, heimischen
sowie klimaresilienten Strauchern mit einem
Anteil klein- und mittelkroniger Baume von 10%
der Pflanzliste F1 oder weiterer, entsprechend
des Biotoptyps und des Standortes geeigneter
Arten (Baume: Heister, eintriebig, Hohe ca.
150-300 cm) zu bepflanzen, fachgerecht zu
pflegen (siehe Hinweise) und bei Abgang zu
ersetzen.

Aufwachsende oder bereits ausgepragte nicht
heimische Gehdlze (insb. Rubus armeniacus)
sind auf allen Flachen zu entfernen und
dauerhaft zu verdréngen.

Die Gebuschflachen sind gem. Hinweis E4.14
zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die MaRnahme dient als CEF-MalRnahme
(CEF2) der vorlaufenden Bereitstellung von
Ersatzhabitaten fur heckenbritende Vogelarten
wie der Dorngrasmuicke- und der Klapper-
grasmucke sowie fur weitere freibritende
Vogelarten des gehdlzreichen Offenlandes. Sie
kompensiert den Verlust von Geholzstrukturen
im Bereich der Flachen GE3, GE4 und der
westlich angrenzenden Verkehrsflache Alter
Weg. Sie ist mind. 2 Jahre vor Beginn der
Bauarbeiten umzusetzen.

6.6

Neuanlage eines naturnahen Stillgewéassers
zur Kompensation des geschiitzten (830
BNatSchG) Gewasserbiotopes
(KompensationsmalRnahme)

Ausgleich fur Eingriffe in Flachen GE3 und
westlich angrenzende Verkehrsflache:

Auf dem Flurstlick der geplanten Bauflache
GE3 wird bei Umsetzung des Bebauungsplanes
ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes
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Auf der mit M6 gekennzeichneten Flache ist ein
naturnahes Stillgewéasser mit mindestens 200
m2 Wasserflache anzulegen. Es ist eine
naturnahe mindestens 50 cm breite Uferzone
mit Flachwasser- und Verlandungsbereichen zu
entwickeln und fachgerecht zu pflegen.
Technische Uferbefestigungen oder bauliche
Anlagen am Teich sind unzulassig. An der
Uferseite des Stillgewassers, die nicht durch die
Hochspannungsfreileitung tiberspannt wird,
sind in einer Dichte von mind. 5 Pflanzen/m? zu
den bereits bestehenden Feuchtgehdlzen
weitere heimische Feuchtgebiische der
Pflanzliste F3 oder weiterer entsprechend des
Biotoptyps und des Standortes geeigneter
Arten in einer Mindestgré3e von etwa 100 m?
anzupflanzen, fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die Bereiche sind von der Mahd
auszusparen, so dass sich ein
standortgerechter Gehdlzaufwuchs durch
nattrliche Sukzession entwickeln kann. Das im
sudlichen Bereich des Grundstiickes
befindliche GroRseggenried ist durch geeignete
Pflegemafinahmen (siehe Hinweis E5.2.4) zu
erhalten.

Stillgewéasser Uberbaut. Gemal 830 Abs. 3 ist
dafur ein Antrag auf Ausnahme von den
Verboten des § 30 Abs. 2 zu stellen und ein
gleichartiger Ausgleich (gleicher Biotoptyp in
gleicher FlachengréRe) nachzuweisen. Der
Ausgleich erfolgt auf dem nordlichen Teil des
Flurstiickes 16-174/0 in der stidwestlich des
Bebauungsplanes liegenden Feldflur.

6.7 Neuanlage Streuobstwiese (CEF-
/Kompensationsmaflnahme)
Vorlaufender Ausgleich fiir Eingriffe in Fldchen | Auf dem Flurstuck der geplanten Bauflache
GE3: GE3 wird bei Umsetzung des Bebauungsplanes
Auf den mit M8 gekennzeichneten Flurstiicken eine als Streuobstwiese vorgesehene
ist zur Kompensation der Gberbauten Kompensationsflache fiir ein benachbartes
Ausgleichsflache auf mind. 2.800 m2 eine Bauvorhaben gem. Festsetzung des
Streuobstwiese zu entwickeln. Auf den Bebauungsplanes tberbaut. Faktisch ist diese
bestehenden Ackerflachen ist naturnahes Flache als umgesetzt zu berticksichtigen. Somit
Grinland (KV Nr. 06.370) mit Einsaat aus wird ein nach § 30 BNatSchG geschutztes
gebietseigener Herkunft in einem Biotop Uberbaut. GemaR 8§30 Abs. 3 ist dafur
Mischverhaltnis von mindestens 60 % Krauter ein Antrag auf Ausnahme von den Verboten
und weniger als 40 % Graser herzustellen. Es des § 30 Abs. 2 zu stellen und ein gleichartiger
ist der Hinweis E5.2.1 zur Vorbehandlung von Ausgleich (gleicher Biotoptyp in gleicher
Ackerbdden bei Umwandlung in Grinland zu Flachengrofie) nachzuweisen. Der Ausgleich
berticksichtigen. Auf mind. 1.000 m?2 erfolgt in der stidwestlich des Bebauungsplanes
zusammenhangender Flache sind alle 100 mz liegenden Feldflur auf den Flurstiicken 11-395/1
standortgerechte, heimische Obstbaume der und 11-395/2 sowie 11-234/2 und 11-235/1. Die
Pflanzliste F4 oder weitere, entsprechend des hier angelegten Streuobstwiesen dienen
Biotoptyps und des Standortes geeignete zugleich der Neuschaffung von Habitaten fur
Obstbaumarten im Zeitraum Mitte November Heckenbriter (CEF2).
bis Ende Februar anzupflanzen, gem. Hinweis
E5.2.3 fachgerecht zu pflegen, als
hochstdmmig zu entwickeln, extensiv zu
nutzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Auf den Restflachen der
Flurstiicke ist die MaBhahme M7 umzusetzen.

6.8 Fledermaus- und insektenschonende GemaR der faunistischen Erfassungen (PGNU

Beleuchtung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6
BauGB)

Als Leuchtmittel fur Aul3enbeleuchtung sind
Lampen mit geringem oder fehlendem

2021, Plausibilisierung 2026) wurden im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
lichtempfindliche Fledermausarten festgestellt,
die insbesondere Flugrouten entlang des 6stlich

Stand: 16.07.2026

Seite 53 von 127




Stadt Morfelden-Walldorf

Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg*

Begrindung
Entwurf

Ultraviolett- und Blauanteil (d.h. emittiertes
Farbspektrum nicht unter 520 nm) mit
maximalen Beleuchtungsstarken gem. DIN EN
12464-1 und DIN EN 12464-2 zu installieren.
Zuléssig sind Lampen mit geringen
Leuchtpunkthdhen und einem Abstrahlwinkel
von oben nach unten (< 70°) sowie vollstandig
gekapseltem Lampengehause.

Fur die AuRenbeleuchtung im GE5 werden
warmweil3e LED-Kofferleuchten oder
Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-
Lampen) mit Richtcharakter (Vermeidung von
Kugelleuchten) und verschlossenen
Lampengehausen gegen das Eindringen von
Insekten empfohlen.

des Bebauungsplanes gelegenen
Gehdlzrandes nutzen.

Details zur zuldssigen Beleuchtung zur
Vermeidung der Storwirkungen auf
lichtempfindliche Fledermausarten (und
zusatzlich auch zum Schutz von Insekten) sind
den Ausfihrungen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages zu entnehmen (Mal3nahme V5
(AFB)).

(Hinweis: V AFB bedeutet, dass die
Vermeidungsmalnahmen dem Artenschutz

§ 44 BNatSchG entspringen. V UB bezieht sich
auf alle MalBnahmen, die aus der
Eingriffsregelung (auer dem Artenschutz) § 15
BNatSchG kommen. Im UB wurden alle
MaRnahmen aus dem AFB und aus den
anderen Fachbeitrdagen zusammengefihrt. Die
Nummerierung nach AFB und UB ist auch in
den Karten enthalten.)

6.8.1 Eine separate Beleuchtung der im Am 0Ostlichen Rand des Geltungsbereiches sind
Bebauungsplan festgesetzten privaten jeweils mindestens 10 m breite Dunkelkorridore
Grinflachen sowie der Flachen A2 zur einzurichten, um Stoérwirkungen auf
Ortsrandbegriinung ist im Sinne des lichtempfindliche Fledermausarten zu
gesetzlichen Artenschutzes unzulassig. reduzieren bzw. zu vermeiden. Da sich in
Sudlich der B486 im Bereich der offenen diesem 10 m Streifen die Ortsrandbegrinung
Feldflur ist keine Beleuchtung zuléssig. (A2) befindet, wurde hier eine explizit

flachenbezogene Beleuchtung ausgeschlossen.

6.8.2 Die AulRenbeleuchtung im Bereich der
StralRenverkehrsflachen und
Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung, die aus Griinden der
allgemeinen Sicherheit eine Beleuchtung
erfordern, ist auf das notwendige Mal3 zu
beschranken und energiesparend, blendfrei,
streulichtarm sowie fledermaus- und
insektenschonend zu gestalten.

6.8.3 Flachige Fassadenbeleuchtung aus Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist die

vorwiegend &sthetischen Griinden ist
unzuléssig. Die Leuchtdichte der
Fassadenbeleuchtung wird auf 2 cd/m2
beschrankt.

Beleuchtung, die in Zusammenhang mit
Werbung steht, sowie die Beleuchtung von
Kundenparkplatzen, sind an tatsachliche
Offnungs-/ Betriebszeiten zu koppeln. Im
nachtlichen Zeitfenster zwischen 22.00 Uhr und
06.00 Uhr ist eine werbetechnische
Beleuchtung unzuldssig. Ein Firmenlogo ist
zulassig, sofern dieses nicht selbstleuchtend ist
und eine Beleuchtung in Richtung 6stlicher
Geholzrand bzw. Wald ausgeschlossen wird.
Temporar genutzte AuRenflachen (z. B.
Anlieferungszonen) sind nur bei Bedarf zu
beleuchten.

Bereiche, die in der Regel nur kurzzeitig
genutzt werden, sollten grundsatzlich mit einer
automatischen Lichtabschaltung versehen
werden.

nachtliche Abschaltung der Werbebeleuchtung
erforderlich, da sie auch seitlich abstrahlt und
eine Fernwirkung entfaltet.

Eine bedarfsorientierte Lichtaktivierung ist
notwendig und kann durch korrekt eingestellte
Bewegungsmelder erfolgen.
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6.9

Vermeidung von Vogelschlag an Gebauden
(89 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Zur Vermeidung von Vogelschlag durfen alle
zusammenhéngenden Glaselemente oder
vergleichbare spiegelnde Elemente im
Geltungsraum mit einer GréR3e tUber 4 m2 einen
Reflexionsgrad von 10 % nicht Gberschreiten
und missen zuséatzlich auf der AuRenseite eine
hochwirksame Markierung wie beispielsweise
horizontale Streifen (mind. 3 mm breit in einem
Abstand von 100 mm), vertikale Streifen (mind.
5 mm breit in einem Abstand von 100 mm) oder
Punktmarkierungen (mit mind. 10 mm
Punktdurchmesser in einem Anstand von max.
90 mm) aufweisen. Die Markierung muss einen
Deckungsgrad von mind. 25% aufweisen oder
es mussen Farben mit hoher Kontrastwirkung
verwendet werden (schwarz, weil3, orange, rot
oder silbermetallisch). Sie muss sich tUber die
gesamte Glasflache erstrecken. Alternativ
zulassig sind Glasscheiben mit transluzentem,
mattem oder strukturiertem Glas, welche einen
Reflexionsgrad von unter einem Prozent
besitzen. Eckfenster ohne deutlich sichtbare
Eckpfeiler sind unzuldssig.

Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétung
geschutzter Vogelarten sind aus
artenschutzrechtlicher Sicht die Festsetzungen
zum Vogelschlag erforderlich (MaRnahme V6
(AFB)).

Bei groRen Fensterfronten ist darauf zu achten,
dass das Kollisionsrisiko fur Végel weitgehend
gemindert wird. Zur Vermeidung von
Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich
MalRnahmen gemal dem derzeit als Stand der
Technik geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht* (H. Schmid, W.
Doppler, D. Heynen und M. Rdssler, 2012) bzw.
seinen jeweiligen Aktualisierungen zu treffen.

6.10

Oberflachenbefestigung

Soweit wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen,
sind befestigte, nicht Uberdachte Flachen
(aulRer Tiefgaragenzufahrten) in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren.
Eine zusatzliche Begrinung dieser Flachen
wird empfohlen.

Verkehrsflachen, Stellplatzanlagen, LKW-
FahrstraRen und -Stellplatze sowie sonstige
Flachen, auf denen betriebsbedingte
Verschmutzungen auftreten kénnten, sind mit
einem wasserundurchlédssigen Belag zu
versehen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25a
und b und Abs. 6 BauGB i.V.m. 835 und 8§44
BNatSchG)

Die Flachen hierfur sind zeichnerisch als A-
Flachen ausgewiesen.

Fur alle zu pflanzenden Straucher gilt folgende
Mindestpflanzqualitat: 100 - 125 cm hoch,
dreimal verpflanzt mit Ballen.

Fur alle zu pflanzenden Einzelbdume gilt
folgende Mindestpflanzqualitat: dreimal
verpflanzt mit einem Stammumfang von
mindestens 16 cm, gemessen in 1 m Hohe, mit
Ballen.

Wenn in den nachfolgenden Festsetzungen
abweichende Angaben verwendet werden,
gelten die Angaben der Einzelfestsetzungen.

Vorgaben geméaR Umweltbericht/
Fachgutachten von PGNU

7.1

Ortsrandeingrinung (A1)

Die als A1 gekennzeichneten Flachen dienen
dem Sichtschutz zwischen bebauten Flachen
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In einer Dichte von 2,5 Pflanzen/m2 sind
standortgerechte sowie klimaresiliente
Straucher anzupflanzen sowie
standortgerechte, gro3kronige Baume alle 15
m in Reihe anzupflanzen, gem. Hinweis E5.2.2,
E5.2.3 und E5.3 fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die Verwendung der Strauch- und
Baumarten aus Pflanzliste F2 wird empfohlen.

und Verkehrsflachen sowie angrenzenden
Wegen. Die Baumreihen und Gebischflachen
dienen als Ortsrandeingriinung zur Minderung
der Landschaftsbildbeeintrachtigung.

7.2

Ortsrandeingrinung (A2)

In einer Dichte von 2,5 Pflanzen/m? sind
standortgerechte sowie klimaresiliente
Straucher anzupflanzen sowie
standortgerechte, mittelkronige Baume alle 10
m in Reihe anzupflanzen, gem. Hinweis E5.2.2,
E5.2.3 und E5.3 fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die zum Erhalt festgesetzten
Einzelbdume sind in die Pflanzung zu
integrieren. Die Verwendung der Strauch- und
Baumarten aus Pflanzliste F2 wird empfohlen.

Die als A2 gekennzeichneten Flachen dienen
dem Sichtschutz zwischen bebauten Flachen
und Verkehrsflachen sowie angrenzenden
Wegen. Die Baumreihen und Gebischflachen
dienen als Ortsrandeingriinung zur Minderung
der Landschaftsbildbeeintrachtigung.

7.3

Vorgartenbegrinung (A3)

In einer Dichte von 2,5 Pflanzen/m?2 sind
standortgerechte sowie klimaresiliente
Straucher anzupflanzen sowie
standortgerechte, dreimal verpflanzte
mittelkronige Baume alle 10 m in Reihe
anzupflanzen, gem. Hinweis E5.2.2, E5.2.3 und
E5.3 fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
Verwendung der Strauch- und Baumarten aus
Pflanzliste F2 wird empfohlen. Von den im Plan
entlang der StraRenbegrenzungslinie
festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen der Flache werden Zufahrten fir
erforderliche Ein- und Ausfahrten
ausgenommen; deren Anzahl und GroR3e
werden gemal textlicher Festsetzung 4.3
definiert.

Die als A3 gekennzeichneten Flachen dienen
dem Sichtschutz zwischen bebauten Flachen
und Verkehrsflachen sowie angrenzenden
Wegen. Die Baumreihen und Gebischflachen
dienen als Vorgartenbegriinung zur Minderung
der Landschaftsbildbeeintrachtigung.

7.4

Vorgartenbegriinung GE5 (A5)

Zur Erschlief3ungsstraf3e hin ist ein mindestens
5 m breiter Streifen als Grinzone géartnerisch
anzulegen und im Bestand zu erhalten. Diese
Griinzone darf auf maximal 50 % der
Grundstiicksbreite zur Anordnung von
Stellplatzen und Zufahrten unterbrochen
werden. Auf mindestens 50 % der zu
begrinenden Flache sind Gehdlze
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Je
100 m2 Griinzonenteilflache ist ein Laubbaum
zu pflanzen und im Bestand zu erhalten. Es
sind ausschlie3lich Hochstamme zu
verwenden.

Die Festsetzungen fur die Flache GE5 erfolgen
analog zu den Festsetzungen der Teilflache
,Gebiet 2“ im benachbarten Bebauungsplan Nr.
44 Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost,
Teil SGd“, da GE5 nur im Zusammenhang mit
dieser bebaut werden kann.

7.5

Klimaschutz: Steigerung der Biodiversitat
(A4)

Auf mindestens 60 % der Flache sind
standortgerechte, heimische sowie

Die als A4 gekennzeichneten Flachen dienen
der Steigerung der Biodiversitéat.
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klimaresiliente Straucher (Mindestpflanzqualitat:
80 — 100 cm hoch, zweimal verpflanzt) zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die nicht
bepflanzten Bereiche sind als artenreiche
Saume extensiv zu unterhalten. Hierfir ist eine
blitenreiche und ausdauernde
Saatgutmischung in einem Mischverhéltnis von
mindestens 50 % Krautern und weniger als 40
% Grasern nach Herstellerangaben
auszubringen. Die Pflege der Sdume erfolgt als
zweischirige Mahd. In der gesamten Flache
wird auf die Verwendung von Pestiziden,
Herbiziden oder Pflanzenschutzmitteln
verzichtet. Je 200 mz ist ein standortgerechter,
heimischer, grof3kroniger Baum (Hochstamm)
anzupflanzen, gem. Hinweis E5.2.2, E5.2.3 und
E5.3 fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die
Verwendung der Strauch- und Baumarten aus
Pflanzliste F2 wird empfohlen.

Als passende Saatgutmischung wird das
Ursprungsgebiet 9 - Oberrheingraben mit
Saarpfalzer Bergland, Produktionsraum 6 -
Sudwestdeutsches Berg- und Hugelland mit
Oberrheingraben definiert.

7.6

Zum Erhalt festgesetzte Einzelbaume

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend
festgesetzten Einzelbaume, Baumreihen und
Baumgruppen sind fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten, bei Beschadigung oder
Erkrankung durch geeignete Mal3nahmen zu
behandeln und bei Abgang zu ersetzen.
Bezliglich des zu wéahlenden Pflanzgutes sowie
der Pflanzqualitat von Ersatzpflanzungen sind
die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt
Morfelden-Walldorf zu beriicksichtigen.

Abgangige Baume sind entsprechend der
aktuellen Fassung der Baumschutzsatzung von
Morfelden-Walldorf zu ersetzen.

7.7

Anzupflanzende Einzelbaume

Als Ersatzbaumpflanzung ist innerhalb der
bestehenden Baumreihe entlang des
FuRweges der Regionalpark-Route (6ffentliches
Grin) ein standortgerechter und klimaresilienter
Baum gemalf der nach aktuell gultiger
Baumschutzsatzung festgesetzten Qualitat
nachzupflanzen, fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und im Falle des
Abgangs zu ersetzen.

Auf dem Grundstiick GE3/ GE4 sind an der
B486 standortgerechte, grof3kronige
Winterlinden in Reihe alle 15 m anzupflanzen,
fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Kompensation fur Baumreihe/Allee sudlich der
B486

In der straBenbegleitenden Grunflache sudlich
der erweiterten B468 und des geplanten
Radweges ist zur Kompensation der durch die
Bundesstral3e Giberbauten geschiitzten
Baumreihe im neu angelegten
Seitenrandstreifen des Radweges eine neue
Baumreihe zu entwickeln. Es sind 28
standortgerechte, grof3kronige Winterlinden in
Reihe alle 15 m fachgerecht zu pflegen,

Die Artenwahl und Pflanzqualitat orientiert sich
an den bereits vorhandenen Baumreihen
benachbarter Grundstiicke sowie an den zu
erreichenden Schutzfunktionen beztglich
Landschaftsbild und Klima. Bei der
Stieleichenreihe ist auf das Auftreten des
Eichenprozessionsspinners zur Sicherheit des
Personenful3géngerverkehrs zu achten.

Abgangige Baume sind entsprechend der
aktuellen Fassung der Baumschutzsatzung von
Morfelden-Walldorf zu ersetzen.

Durch die vierspurige Verbreiterung der B486
geht eine Baumreihe sudlich der bestehenden
BundesstralRe und durch den Ausbau des
Wageninger Knotens geht eine Baumreihe
nordlich der Frankfurter Stral3e verloren, die
nach § 25 HeNatG i.V.m. § 30 BNatSchG
geschiutzt sind. Gemalf3 830 Abs. 3 ist daftir ein
Antrag auf Ausnahme von den Verboten des
§ 30 Abs. 2 zu stellen und ein gleichartiger
Ausgleich (gleicher Biotoptyp in gleicher
Flachengrolie) nachzuweisen.
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dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Kompensation fiir méglichen Teilentfall der
Baumreihe ndrdlich der Frankfurter Stralle
(Wageninger Knoten)

Im Fall eines Ausbaues des Wageniner Knotens
und dem dadurch bedingten Entfall von 8
Baumen der geschiitzten Teilbaumreihe an der
Frankfurter Straf3e sind als Ersatz 8
standortgerechte, groRkronige Winterlinden in
Reihe alle 10 m anzupflanzen, fachgerecht zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
zu ersetzen.

Der Ausgleich und die entsprechende Sicherung
des Ausgleichs wird nur im Falle eines Eingriffes
durch den Ausbau des Wageninger Knotens
erforderlich.

Pflegehinweise

Fur alle Baumpflanzungen sind die
Pflegehinweise E5.2.3 zu bertcksichtigen.
Beziglich des zu wahlenden Pflanzgutes sowie
der Pflanzqualitat von Ersatzpflanzungen sind
die Vorgaben der Baumschutzsatzung zu
beriicksichtigen.

Der Ausgleich und die entsprechende Sicherung
der Ausgleichsflache wird nur im Falle eines
Eingriffes durch den Ausbau des Wageninger
Knotens erforderlich.

Der Bedarf zum Ausbau des Wageninger

Knotens wird durch mehrere kumulierende

Faktoren ausgeldst, hierzu zahlen:

e Zuwachs der allgemeinen, Ubergeordneten
Verkehrsmengen im grof3raumigen Umfeld
des Gewerbegebietes Morfelden-Ost
gemal Prognoseansatz

e Zuwachs der Verkehrsmengen innerhalb
des bestehenden Gewerbegebietes
Morfelden-Ost gemal Prognoseansatz

e Vollstandig Entwicklung des Plangebietes
inklusive Ansiedlung verkehrsintensiver
Blronutzungen

GeméalR Abstimmung mit Hessen Mobil wird ein

Monitoring vorgesehen, welches die

tatsachlichen zum relevanten zukunftigen

Zeitpunkt eingetretenen Verkehre evaluiert und

auf dieser Basis die Leistungsfahigkeit des

Verkehrsnetzes und das Ausbauerfordernis des

Wageninger Knotens feststellt.

Im Sinne des Naturschutzes sollen die
schitzenswirdigen Baume nur entfallen und
ersetzt werden, wenn keine Alternative zum
Ausbau des Wageninger Knotens besteht.
Durch die Aufnahme in den Bebauungsplan
koénnte der Ausbau jedoch auch bei Wegfall der
planerischen Grundlage erfolgen, da der
Bebauungsplan die baurechtlichen
Voraussetzungen schafft. Durch eine
stadtebauliche Vertragsregelung soll daher
sichergestellt werden, dass ein Eingriff in die
bestehende Baumreihe an der Frankfurter
Stral3e nur bei einem begrindeten Erfordernis
des Umfanges der Ausbauarbeiten am
Wageninger Knoten und zeitlich auch erst dann
zur Baufeldfreimachung erfolgen darf, da die
Unvermeidbarkeit des Eingriffes eine
Ausnahmevoraussetzung zur Genehmigung der
Fallung der 8 Bestandsbaume als Teil eines
gem. 8 30 (2) i.V.m. § 25 HeNatG geschitzten
Biotops darstellt.

7.8

Dachbegriinung

Déacher mit einer Dachflache ab 10 m2 sind auf
mindestens 90 % der nicht durch technische
Anlagen oder Oberlichter belegten Dachflachen
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Solaranlagen gelten hierbei nicht als
technische Anlagen und sind mit der
Dachbegriinung zu kombinieren, ein
Uberstellen der begriinten Dachflachen mit
Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Der Dachaufbau ist mit einer mindestens 10 cm
starken, durchwurzelbaren Substratschicht

Gebaude sind statisch sowohl auf die
Dachbegriinung, ihre Wasseraufnahmekapazitéat
als auch fur die Installation von
Photovoltaikanlagen auszulegen.

Die Wahl der unteren Mindestgrenze von 10 cm
als erforderliche Substratschicht begriindet sich
in der schwierigen Bodenqualitat aufgrund der
Auffullung und der hierdurch zu vermeidenden
hohen Lasten aus Dachkonstruktionen und
Dachaufbauten.

Stand: 16.07.2026

Seite 58 von 127




Stadt Morfelden-Walldorf

Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg*

Begrindung
Entwurf

auszufuhren und muss eine
Wasserspeicherkapazitt von mindestens 35
I/m2 aufweisen.

Die extensive Begriindung soll durch eine
kraut- und blltenreiche sowie ausdauernde
Regio-Saatgutmischung mit einem
Mischverhdltnis von mindestens 80 % Krautern
und weniger als 20 % Graser erfolgen.

Eine Unterschreitung bis auf 8 cm
durchwurzelbare Substratschicht ist
ausnahmsweise zulassig, wenn die
vorgenannte Wasserspeicherkapazitat
gewdhrleistet und eine geschlossene
Vegetationsdecke nachgewiesen werden kann.
Fur Garagen, Carports und sonstige
Nebenanlagen gentigt eine mindestens 8 cm
starke, durchwurzelbare Substratschicht mit
einer Wasserspeicherkapazitat von mind. 20
I/m2.

Erhaltende PflegemalRnahmen sind sicher-
zustellen.

7.9

Fassadenbegrinung

25% der Gebaudefassaden sind mit
ausdauernden Kletterpflanzen der Pflanzliste
F5 oder weiterer standortgerechter und
funktional geeigneter Arten zu begriinen, soweit
die Brandschutzanforderungen dem nicht
entgegenstehen. Die Kletterpflanzen sind in
einem Maximalabstand von 5 Meter und einem
Mindestvolumen der Pflanzgrube von 1 m3an
die Gebaudefassade zu pflanzen und dauerhaft
mindestens bis zu einer Hohe von 3 m zu
erhalten.

Durch die Ortsrandbegrinung mit mittel-
(unmittelbar an Gebaudefassaden) und
grol3kronigen Baumen wird bereits eine
Integration in das Landschaftshild erreicht.
Verstéarkt wird die eingriinende Wirkung der
ostwarts gerichteten Gebaudeansicht noch
durch die Baumgruppen mittel- und
groR3kroniger Baume, die alle 200 m? auf der
privaten Grunflache gepflanzt werden sowie die
Eingrinung der zur Stral3e gerichteten
Fassaden durch die Baumpflanzungen in A1-
Ad.

Die Ubrigen innenliegenden Fassaden der
Gebaude sind bei Umsetzung der festgelegten
Uberbaubaren Flache und Gebaudehohen als
vollstandig verschattet anzunehmen, so dass
eine klimatische Uberhitzung hier bereits als
gering einzustufen ist. Um die Auswirkung
dennoch weiter zu minimieren, wird zum einen
der Albedo-Wert der Fassaden (8.4) und zum
anderen eine den baulichen Gegebenheiten
angepasste Fassadenbegrinung festgesetzt.
Die Hohe der Rankhilfen wurde mit mindestens
3 m festgesetzt, der Anteil der zu begriinenden
Fassaden mit 25%. Die im Bebauungsplan
zulassige Gebaudehdhe von 18 m wird
voraussichtlich nicht ausgenutzt werden. Durch
die Mindesththe von 3 m soll sichergestellt
werden, dass die Begriinung vor allem im fur
Menschen entscheidenden bodennahen
Bereich, ihre Wirkung entfaltet und far
Pflegarbeiten und Brandschutz gut erreichbar
bleiben. Rankbegrinung Uber 3 m Hohe ist
moglich und sinnvoll.

7.10

Grunflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB i.V.m. Nr.
25 BauGB): Offentliche Griinflachen (O)

Als passende Saatgutmischung wird das
Ursprungsgebiet 9 - Oberrheingraben mit
Saarpféalzer Bergland, Produktionsraum 6 -
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Auf den 6ffentlichen Grunflachen sind
artenreiche Strafen- und Wegsaume (KV Nr.
09.153) zu entwickeln. Hierfur soll eine kraut-
und blitenreiche sowie ausdauernde
Saatgutmischung mit einem Mischverhéltnis
von mindestens 70 % Krautern und weniger als
30 % Graser nach Herstellerangaben
ausgebracht werden. In der gesamten Flache
wird auf die Verwendung von Pestiziden,
Herbiziden oder Pflanzenschutzmitteln
verzichtet. Der Saum unter bestehender
Baumreihe Regionalpark-Route ist zu erhalten
und nicht neu anzulegen.

Sudwestdeutsches Berg- und Hugelland mit
Oberrheingraben definiert.

7.11 Grunflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB i.V.m. Nr. | Die private Grinflache dient im Wesentlichen
25 BauGB): Private Grunflachen und dem Erhalt der Klimafunktionen.
Teilflachen ,Pr’ Die erforderlichen Baume sind gleichm&Rig
In dem mit Pr gekennzeichneten Bereich zum Uber die private Grunflache zu verteilen; dabei
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und ist ein Uberwiegender Teil (mindestens 50 %)
sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a entlang des angrenzenden Baugrundsttickes zu
und Abs. 6 BauGB) auf der privaten Grunflache | pflanzen.
ist pro angefangenen 200 m2 ein Hierbei wird die als Zone fur Rigolen
standortgerechter, klimagerechter Baum im gekennzeichnete Flache ausgenommen, da
Verhéltnis von 60% grofl3kroniger zu 40% hier kein Baumbestand mdglich ist. Zu den
mittelkroniger Baumarten der Pflanzliste F2 Rigolen ist ein Abstand von 10 m zum Stamm
oder weiterer, dem Biotoptyp und Standort zu gewabhrleisten, um Schaden durch
entsprechender Arten in Gruppen eindringendes Wurzelwerk zu vermeiden.
anzupflanzen, gem. Hinweise E5.2.3
fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.
Die privaten Grinflachen sind gartnerisch
anzulegen. Vollflachig versiegelte
Befestigungen aulRerhalb der fir die
Entwasserung festgesetzten Rigolen sind nicht
zulassig.

8 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 Abs.1 Nr. 23
BauGB, § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

8.1 Schallemissionskontingente (8§ 1 Abs.4
BauNVO)

8.1.1 Auf den in der Planzeichnung dargesteliten Vorgaben gemal ,Schalltechnische

Flachen im Plangebiet sind nur Vorhaben
zulassig, deren abgestrahlte Schallemissionen
zusammen die fir die Planflache festgesetzten,
in der Tabelle genannten,
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
(Dezember 2006) weder tags (06.00-22:00 Uhr)
noch nachts (22.00-06:00 Uhr) in den in der
Planzeichnung dargestellten Sektoren
Uberschreiten.

Die Emissionskontingente LEK geben die
zulassige, immissionswirksame
Schallabstrahlung der Flachen pro
Quadratmeter an. Die sektorbezogenen
Zusatzkontingente LEK,zus. geben die
zusatzliche zuldssige, immissionswirksame
Schallabstrahlung der Teilflachen pro
Quadratmeter an.

Untersuchung zur Prifung der Belange des
Immissionsschutzes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens”

Die Festlegungen der Emissionskontingente
LEK nach DIN 45691 fur samtliche Teilgebiete
innerhalb des Bebauungsplanbereiches werden
erforderlich, um unter Bertcksichtigung der
zukUnftigen geplanten gewerblichen Nutzung
die Orientierungswerte flr die stadtebaulich
vertragliche Gerauschbelastung am malf3-
geblichen Immissionsort, den néchstgelegenen
schutzenswurdigenden Nutzungen, einzu-
halten. Unter dieser Beachtung wurden die
moglich zulassigen Emissionskontingente
entsprechend der geplanten Nutzung auf die
einzelnen Teilflachen verteilt, wodurch dieser
potentielle Konfliktpunkt gel6st wird.
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Lek tags/nachts

[dB(A)/m?]
Flachen- Tag Nacht
bezeichnung
GE1 69 53
GE2 69 55
GE3 63 50
GE4 60 45

Lage des Referenzpunkts in GK-Koordinaten:

Hochwert: 5538816,73

Rechtswert: 3470727,41

Richtungswinkel der Lek zus
Sektoren [dB(A)/m2]
Sektor Norden =0 °, in Richtung

Drehung im des

Uhrzeigersinn Sektors

Anfang Ende T N

A 337,5 19,6 0 0

B 19,6 229,9 5 5

C 229,9 280,6 0 0

D 280,6 337,5 4 4

Aufgrund vorhandener schutzwuirdiger
Nutzungen in der ndheren und weiteren
Umgebung des Plangebiets ist, wie auch in den
benachbarten Gewerbegebieten bereits
durchgefuhrt, die Erfordernis einer
Kontingentierung gegeben. Gemafl 89 Abs.1
Nr. 24 BauGB kann die Gemeinde im
Bebauungsplan ,zur Vermeidung schadlicher
Umwelteinwirkungen durch Gerausche [...] die
hochstzulassigen Immissionswerte flr
bestimmte Flachen oder Nutzungen
festsetzen®. Die Emissionskontingentierung ist
in der Planungspraxis als zulassiges und
sinnvolles Instrument anerkannt, um
Larmkonflikte im Zusammenhang mit
Gewerbegebieten zu vermeiden und die
zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm
in der Umgebung einzuhalten.

Innerhalb des Plangebiets stehen mit bis zu 70
dB(A)/m2im Tagzeitraum und 56 dB(A)/m2 im
Nachtzeitraum bereits hohe Kontingente zur
Verfugung. Fur Gewerbegebiete wird in der DIN
18005 fur Gewerbegebiete ohne Emissions-
begrenzung ein flachenhafter Schallleistungs-
pegel von LW = 60 dB(A)/m? fir den Tag- und
Nachtzeitraum genannt. Hierbei ist zu
beachten, dass bei der Kontingentierung ein
zulassiger flachenhafter Schallleistungspegel
bei freier Schallausbreitung ermittelt wird. In der
Schallausbreitungsberechnung gemaf TA Larm
nach DIN ISO 9613-2 spielen weitere Faktoren,
wie Abschirmung, Dampfung, etc. eine Rolle,
die in der Regel zu geringeren Beurteilungs-
pegeln am Immissionsort fihren. So kann auf
den meisten Flachen im Gewerbegebiet
tagsuber ein Schallleistungspegel oberhalb von
60 dB(A)/m2 emittiert werden, was oberhalb des
flachenhaften Ansatzes der DIN 18005 liegt. Im
Nachtzeitraum liegen die zulassigen flachen-
haften Schallleistungspegel damit oberhalb des
in einem Gewerbegebiet zulassigen Immission-
srichtwerte fur schutzwtrdige Nutzungen, der
bei IRW = 50 dB(A) liegt. Aufgrund der
maoglichen Emissionen zukinftiger
Gewerbebetriebe werden schutzwtirdige
Nutzungen in der Nacht innerhalb des
Plangebiets als nicht zuléssig ausgeschlossen.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 54 handelt es sich
um eine Erweiterung der unmittelbar
angrenzend bereits bestehenden Gewerbe- und
Industriegebiete, der im Konglomerat mit den
Bestandsflachen zu sehen ist.

Die Anforderung, dass sich im Gewerbegebiet
Betriebe, die nach BauNVO in diesem Gebiet
zulassig sind, ansiedeln kénnen, ist erfllt.
Gleichzeitig sind Flachen mit unbeschrankter
Schallausbreitung im Sinne der DIN 18005,
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innerhalb des groRrAumigen Gewerbegebiets
Méorfelden-Ost verfigbar.

8.1.2 Fur GE5, welches eine zusétzliche Teilflache Die Festsetzungen fiur die Flache GES5 erfolgen
zum ,Gebiet 2“ im benachbarten analog zu den Festsetzungen der Teilflache
Bebauungsplan Nr. 44 Erweiterung ,Gebiet 2“ im benachbarten Bebauungsplan Nr.
Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Teil Sud® bildet, | 44 ,Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost,
gelten folgende Festlegungen: Teil Std“, da GE5 nur im Zusammenhang mit

dieser bebaut werden kann.
Tabelle 1 Lek tags/nachts
[dB(A)/mZ?] Die Richtungssektoren fur GE5 wurden in der
Flachen- Tag Nacht Planzeichnung des Nr.54 nicht eingetragen. Es
bezeichnung wird hierfiir auf die Planzeichnung des Nr. 44
GES5 (Gebiet 2) 74 54 verwiesen.
Fir Immissionsorte, die in den in der
Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren
A bis E liegen, darf in den Gleichungen (6) und
(7) der DIN 45691 das Emissionskontingent
LEK der einzelnen Teilflachen der LEK+LEK,
ersetzt werden.
Tabelle 2 — Referenzpunkt der
Richtungssektoren in Gaul3-Kruger-
Koordinaten
X Y

3476028,10 5538379,48
Tabelle 3 — LEx,k tags und nachts in dB(A)
Sektor

Winkel A /| Winkel |[LEXk|LEXx,k
Norden Ende AT AN

A 258,5 323,1 3 5

B 323,1 357,9 10 | 12

C 357,9 60,8

D 60,8 75,6

E 75,6 258,5

8.1.3 Vorhaben sind auch dann zulassig, wenn der Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist

Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdusche
des Vorhabens das oder die dem
Betriebsgrundstiick zugeordneten Immissions-
kontingente Lk an dem jeweiligen
Immissionsort nach Gleichungen (6) und (7) der
DIN 45691 (Dezember 2006) nicht
Uberschreitet.

L,: Beurteilungspegel am Immissionsort
aufgrund der Betriebsgerdausche der Anlage
oder des Betriebs entsprechend den
Vorschriften der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA L4rm) vom 01. Juni

im Zuge des Genehmigungsverfahrens
nachzuweisen. Die Prufung der Einhaltung
erfolgt nach DIN 45691 (Dezember 2006),
Abschnitt 5.
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2017 unter Berucksichtigung der Schallaus-
breitungsverhéltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung.

Lik: Das zulassige Immissionskontingent ergibt
sich aus den sektorbezogenen
Emissionskontingenten Lgx unter Beriick-
sichtigung der geometrischen Ausbreitungs-
dampfung D. im Vollraum fir jede Teilflache
und die anschlieende Summation der
Immissionskontingente Lk der verschiedenen
Teilflachen am Immissionsort.

Fur die Ermittlung des zulassigen
Immissionskontingents Lik sind die
Immissionsorte aul3erhalb der Flachen, fir die
Lex festgesetzt werden, mafR3geblich.

Betriebe und Anlagen sind gemaf DIN 45691
auch dann zulassig, wenn der Beurteilungs-
pegel L der Betriebsgerdausche der Anlage oder
des Betriebs den Immissionsrichtwert an den
maf3geblichen Immissionsorten am Tag (06:00 -
22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 - 06:00 Uhr)
mindestens um 15 dB(A) unterschreitet.

8.14

An dem bestehenden Hotel in der Teilflache
GE4 sind, unabhangig von den jeweils
ausgewiesenen flachenbezogenen
Emissionskontingenten, die gebietsspezifischen
Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten.

8.2

Baulicher Schallschutz/ Larmschutz (8§ 9
Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
bei der Neuerrichtung oder Veranderung von
Gebauden zum Schutz vor Au3enlarm die
AuRenbauteile schutzbedurftiger RAume so
auszufuhren, dass die Anforderungen an die
Luftschalldammung von Au3enbauteilen nach
der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau —
Teil 1: Mindestanforderungen® vom Januar
2018 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH,
Berlin) eingehalten werden.

Die Themenkarten im Anhang 4.1.1 bis 4.3.2
der schalltechnischen Untersuchung der
KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, Darmstadt,
vom 26.06.2025, zum Bebauungsplan zeigen
die maf3geblichen AuRenlarmpegel in dB(A) fur
schutzbedirftige Raume.

Im Folgenden wird hieraus die Themenkarte
,Mafdgeblicher AuRenlarmpegel nach DIN 4109
Schutzanspruch Nacht (22 — 6 h) bei einer
Immissionshéhe 2,8 m tGber Gelande*
dargestellt:

Vorgaben zum passiven Schallschutz gemani
.Schalltechnische Untersuchung zur
Prifung der Belange des
Immissionsschutzes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens*

Die Festsetzung dient dem Schallschutz von
Personen, die sich kinftig in Gebauden in dem
Plangebiet aufhalten.

Gemal der Themenkarte werden die
Isophonen fir das ungunstigste Geschoss
dargestellt und fir das Plangebiet zur
Anwendung gebracht. Es ergeben sich keine
markanten Unterschiede zwischen den
maf3geblichen AulRenlarmpegeln der einzelnen
Geschossebenen.

Die Einhaltung der Anforderungen ist im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahren nach DIN 4109-2:2018-01
»ochallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderungen® (Bezugsquelle Beuth Verlag
GmbH, Berlin) nachzuweisen.

Stand: 16.07.2026

Seite 63 von 127




Stadt Morfelden-Walldorf Begrindung
Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg* Entwurf

o

=

o

AT
=

Poe o g €13 00035 4 S0e

Hiernach betragt der mal3gebliche
AuRenlarmpegel im Tagzeitraum

La,Tag= 69 76 dB
und im Nachtzeitraum

La, Nacht = 70...77dB
Die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-MaRle R'w,ges der
AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
ergeben sich aus den zugeordneten
mafgeblichen AuRenlarmpegeln nach DIN
4109-1 vom Januar 2018 unter
Bericksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten entsprechend Gleichung (6) DIN
4109-1 vom Januar 2018 wie folgt:

R’w,ges = La - Kraumart
Dabei ist:

Kraumart = 35 dB flir Burordaume und

Ahnliches;

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdaume in

Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstatten,

Unterrichtsdaume und Ahnliches;

La = mafRgeblicher Aulzenlarmpegel
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-MafRe R'wges Sind in Abhéangigkeit
vom Verhéaltnis der vom Raum aus gesehenen
gesamten AulRenflache eines Raumes Ss zur
Grundflache des Raumes Sc nach DIN 4109-
2:2018-01 Gleichung (32) mit dem
Korrekturwert KaL nach Gleichung (33) zu
korrigieren.
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Es kdnnen gem. 831 Abs. 1 BauGB
Ausnahmen von den Festsetzungen
zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird,
dass — insbesondere an den Larmquellen
abgewandten Geb&udeteilen — geringere
AuRenlarmpegel Lavorliegen.
In gesamten Plangebiet sind in den in der
Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraumen schallgedammte
Liftungseinrichtungen erforderlich. Hiervon
kann abgewichen werden, wenn die mit einem
Beurteilungspegel von > 50 dB(A) in der Nacht
beaufschlagten Fenster nur zur Belichtung
dienen und die Rdume von anderen
Fassadenseiten her beluftet werden kénnen.
An den Fassaden von Raumen zum dauernden
Aufenthalt (z.B. in Beherbergungsbetrieben) mit
einem Beurteilungspegel von > 60 dB(A)
(60dB(A) Isophone in Anhang 3.2.x) in der
Nacht bzw. 70 dB(A) (70 dB(A) Isophone in
Anhang 3.1.x) tagsuber sind besondere
Mafnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm in
der Art erforderlich, dass
e Fenster von AufenthaltsrAumen an den von
der Uberschreitung betroffenen Fassaden
ausgeschlossen sind, oder
o keine 6ffenbaren Fenster an den von der
Uberschreitung betroffenen Fassaden
angeordnet werden, oder
an den von der Uberschreitung betroffenen
Fassaden 6ffenbare Fenster von
schutzbediirftigen, in der Nacht zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsr&umen mit verglasten
Loggien, vorgehangten Glasfassaden oder
vergleichbaren Einrichtungen ausgestattet
werden, wodurch der Beurteilungspegel am
geodffneten Fenster des schutzbedurftigen, zum
Schlafen dienenden Aufenthaltsraums einen
Wert von 60 dB(A) unterschreitet.

8.3

Bodenschutzmalinahme (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Dauerhafte Béschungen sollten nicht steiler als
1:1,5 angelegt werden. Sie sind durch geeignet
Begrunung o. &. SicherungsmalRnahmen vor
Erosion zu schutzen.

Bei Bdschungen mit einer Neigung von grof3er
1:2 sollen Erosionsschutzmatten ausgebracht
werden. Diese sollen mit der Begriinung der
Bdschung kombiniert werden.

Vorgaben gemafd Umweltbericht (UB)/
Fachgutachten von PGNU

V19 (UB): Um die Erosion und die
Auswaschung von Bodenmaterial sowie seine
Eintragung in die topographisch tiefer liegenden
Bodenschichten zu minimieren, ist der auf
Mieten aufgesetzte Ober- und Unterboden
durch mechanische Maflznahmen (leichtes
Andrucken, kein Abziehen des Bodenmaterials
mit Baggerschaufel, Sedimentations-
/Auffanggraben am Ful3 der Boschung, etc.) zu
sichern. Stark geneigte Béschungen kénnen
durch Kokosmatten oder andere geeignete
Verbaumethoden gesichert werden. Ggf. sind
die Flachen ergénzend zur Selbstbegrinung
durch Ansaat mit geeignetem Saatgut zu
begrtinen.

(Hinweis: V AFB bedeutet, dass die
Vermeidungsmalflinahmen dem Artenschutz
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§ 44 BNatSchG entspringen. V UB bezieht sich
auf alle MalBnahmen, die aus der
Eingriffsregelung (au3er dem Artenschutz) § 15
BNatSchG kommen. Im UB wurden alle
MalRnahmen aus dem AFB und aus den
anderen Fachbeitragen zusammengefihrt. Die
Nummerierung nach AFB und UB ist auch in
den Karten enthalten.)

8.4 Albedo-Wert Zur Begrenzung der Warmeabstrahlung der
Bei der Farbgebung der Gebaudefassaden und neuen Baustrukturen ist aus klima-6kologischer
Oberflachenbefestigungen wie Pflaster und Sicht eine moglichst helle Fassadengestaltung
wassergebundene Wegedecken sind Farbtdne anzustreben. Helle Fassadenfarben reflektieren
mit geringer Warmespeicherung entsprechend vermehrt die Einstrahlung (hohe Albedo),
folgender Einschréankung zu verwenden: Der L- wahrend dunkle Farben (geringe Albedo)

Wert des RAL Design Systems muss Strahlung verstéarkt absorbieren.

mindestens 65 oder heller betragen; alternativ Wegen der positiven Auswirkungen auf den
muss der Albedo-Wert von 0,35 nicht Strahlungs- und Temperaturhaushalt im
unterschritten werden, respektive der Plangebiet sind helle Farben bei der Gestaltung
Hellbezugswert (HBW) gemal DIN 5033-1 von Fassaden und Oberflachenbefestigungen
mindestens 35 % betragen. zu verwenden.

Oberflachenbefestigungen aus Beton/ Asphalt, Oberflachenbefestigungen aus Beton/ Asphalt,
die der verkehrlichen ErschlieBung dienen, sind | die der verkehrlichen ErschlieRung dienen, sind
von dieser Festsetzung ausgenommen. von dieser Festsetzung ausgenommen, da hier
Wenn anteilig 6ffentliche Asphaltflachen, sonst Reifenabrieb stark sichtbar wird und
untergeordnete Fassadenverkleidungen, storend wirkt.

Natursteine oder Elemente aus Holz, weniger als

10 % an diesen Gesamtflachen ausmachen,

sind sie von der Festsetzung ausgenommen.

9. Technische Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energien (8 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB)

9.1 Im Gewerbegebiet (GE1 bis GE4) sind die
Dachflachen der Gebaude und sonstiger
baulicher Anlagen wie Carports, oberirdische
Garagen und Nebengebaude mit einer
zusammenhéngenden Dachflache von tber 15
m?2 zu mindestens 50 % mit
Photovoltaikmodulen oder
Solarwarmekollektoren zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache).

9.2 Auf mindestens 70 % der Dachflachen mit Die Festsetzungen fur die Flache GES5 erfolgen
Dachbegriinung im GE5 sind Solarkollektoren analog zu den Festsetzungen der Teilflache
oder Fotovoltaikanlagen anzubringen, bis eine »Gebiet 2“ im benachbarten Bebauungsplan Nr.
Maximalgrof3e von 4.500 m2 erreicht ist. 44 Erweiterung Gewerbegebiet Morfelden-Ost,

Teil SGd“, da GE5 nur im Zusammenhang mit
dieser bebaut werden kann.

9.3 Eine Dachbegriinung und die technischen

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
sind zu kombinieren. Die Anlagen sind auf den
Flachdachern und flach geneigten Dachern nur
aufgestandert, d. h. in Verbindung mit der
festgesetzten Dachbegriinung zuléassig. Sie
mussen einen Abstand von mindestens 1,0 m
zur nachstgelegenen AuRenwand bzw. Attika
einhalten.
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B. Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 4 HBO

Bl Dachgestaltung Die Festsetzung dient der stadtebaulichen
Fur alle baulichen Anlagen sind nur Gestaltung, sorgt fiir ein einheitliches
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit Erscheinungsbild und begrenzt die Bauhthe,
einer Dachneigung von bis zu 15° zulassig. was insbesondere in Gewerbegebieten

funktional und gestalterisch sinnvoll ist.

B2 Werbeanlagen Die Festsetzungen im Bebauungsplan dienen
Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung dazu, ein geordnetes, einheitliches
zulassig. Erscheinungsbild des Gewerbegebiets zu
Werbeanlagen an Geb&auden sind nur bis zu sichern und visuelle Stérungen durch
einer GroRe von 10,00 m? zulassig. UbermaRige oder auffallige Werbung zu
Werbeanlagen, Firmenaufschriften etc. missen | vermeiden. Gleichzeitig stadtebauliche
sich in Umfang, Werkstoff, Form und Farbe der | Gestaltungsziele gewahrt bleiben.
Gebaudegestaltung unterordnen.

Mehrere Werbeanlagen an einem Gebéaude Die vorstehende textliche Festsetzung zur
sollen zu einer gemeinsamen Werbeanlage Aul3enbeleuchtung enthalt weitergehende
zusammengefasst und in Gro3e und Form Regelungen zur Ausgestaltung und zum Betrieb
aufeinander abgestimmt werden. von beleuchteten Werbeanlagen.

Nicht zulassig sind bewegliche, sich ver-

andernde, blinkende und reflektierende

Werbeanlagen, Werbeanlagen tber dem First,

auf den Dachflachen und an Einfriedungen

sowie grof3flachige Werbetafeln (Eurotafeln).

Freistehende Werbeanlagen z.B. in Form von

Pylonen oder Werbefahnen sind bis zu einer

Hohe von 8,00 m tiber dem Gelande zulassig.

Werbeanlagen sind in der straf3enrechtlichen

Bauverbotszone entlang der B 486 nicht

zulassig.

B3 Einfriedungen Die Festsetzung dient der Sicherung eines
Zulassig sind transparent wirkende offenen, einsehbaren und stadtebaulich
Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal vertraglichen Erscheinungsbilds des
2,0 m wie z.B. Maschendraht- oder Gewerbegebiets sowie der 6kologischen
Stabgitterzaune sowie Bepflanzungen mit Aufwertung durch Begriinung.
Laubgehélzen, Hecken bzw. Kletterpflanzen. Der Mindestbodenschutz von 15 cm erhélt die
Einfriedungen sind mit einem Mindestboden- Durchgangigkeit des Gebietes fir Kleintiere
abstand von 15 cm zu errichten, damit sie fur (Kriechtiere, Kleinsduger, Amphibien) (V16
Kleintiere durchléssig bleiben. (UB)).

Die abweichenden Abstandsregelungen fir
Einfriedungen, Zaune, Hecken usw. zu
landwirtschaftlichen Flachen laut dem
Hessischen Nachbarrecht sind zu beachten.
Im GES5 sind nur offen wirkende Einfriedungen,
wie z.B. Maschendraht- oder Stabgitterzaune
sowie Hecken zulassig.

Einfriedungen durch Mauern sind unzulassig.

B4 Grundstucksfreiflachen Die Festsetzung dient der Sicherung eines
Die auf den Grundstiicken verbleibenden stadtebaulich vertraglichen und hochwertigen
Freiflachen sind géartnerisch anzulegen und Erscheinungsbilds des Gewerbegebiets,
dauerhaft zu erhalten. welches eine Aufenthaltsqualitat fur die Nutzer

bietet.

C. Wasserrechtliche Satzung

gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37
Abs. 4 HWG
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C1

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches
Wassergesetz (HWG) in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Das anfallende nicht behandlungsbeduirftige
Niederschlagswasser von Dachflachen ist tiber
ein getrenntes Leitungsnetz in Regenwasser-
rickhalteanlagen (z.B. Zisternen) zu sammeln.
Das in der Regenwasserriickhalteanlage
gesammelte Niederschlagswasser ist einer
Brauchwassernutzung, insbesondere fir die
Léschwasserversorgung und die
Grunflachenbewasserung, zuzufuhren.

Die Dimensionierung des Speichervolumens fur
die Brauchwassernutzung hat auf Grundlage
des zu erwartenden Brauchwasserbedarfs zu
erfolgen. Im Rahmen des Bauantrags ist ein
Konzept zur Niederschlagswassernutzung
vorzulegen, in dem der zu erwartende
Brauchwasserbedarf plausibel nachzuweisen
ist.

Fur die Granflachenbewasserung ist
Niederschlagswasser zu verwenden. Die
Nutzung von Trinkwasser fur die
Grunflachenbewasserung ist unzuléssig.

Die ortsnahe Verwendung von Niederschlags-
wasser stellt die Regel entsprechend gel-
tendem Recht nach § 55 (2) WHG i. V. m. § 37
(4) HWG dar.

Cc2

Versickerung von Niederschlagswasser
(gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 20 BauGB)
Das anfallende nicht behandlungsbediirftige
und nicht zur Brauchwassernutzung
verwendete Niederschlagswasser samtlicher
Dachflachen oder Griinflachen ist mittels
geeigneter, moglichst naturnaher
Versickerungsanlagen auf den
Privatgrundstiicken zu sammeln und zu
versickern. Die Sohle der Versickerungs-
anlagen ist mit einer mindestens 20 cm dicken
belebten Oberbodenschicht und einer
einstauvertraglichen Rasenmischung
anzulegen. Um die Oberkante der
Versickerungsmulde ist ein umlaufender
Sicherheitsstreifen von mindestens 0,5 m
einzuhalten. Die Machtigkeit des Sickerraums
sollte, bezogen auf den mittleren héchsten
Grundwasserstand, mindestens 1,0 Meter
betragen.

Es soll sichergestellt werden, dass die ggfs.
erforderliche Behandlung und in jedem Fall die
Verwertung (Versickerung, ggfs. Schaffung von
Retentionsraum) von auf Privatgrundstiicken
anfallendem Niederschlagswasser auf deren
Kosten und auf dem jeweiligen Privatgrund-
stiick durchgefuhrt werden.

Auf privaten Grundstlcksflachen anfallendes
Niederschlagswasser kann der offentlichen
Entwasserungsanlage aus Kapazitatsgriinden
derselben grundsatzlich nicht zugefuhrt werden.
Eine Ausschopfung aller Ruckhaltemdglich-
keiten ist vorgesehen.

Siehe auch weitere Hinweise zur Versickerung
unter E6.6 ff.

Kennzeichnungen gemal § 9 Abs. 5
BauGB

D1

Ehemalige Auskiesungsflachen/ Flachen mit
Verfullungen

Der Geltungsbereich der Erweiterung des
Gewerbegebiets liegt grof3teils auf einer
ehemaligen Kiesabbauflache, die verfiillt wurde.
Es handelt sich um die ehemalige Kiesgrube
der Heinz Mitteldorf KG (ALTIS Nummer
433.008.010-000.003, Vorgang IV/Da 41.5
089a 6361 — 5131). Der aufgefiilite Bereich im
ehemaligen Kiesabbau ist im Bebauungsplan
zeichnerisch gekennzeichnet.

Mit dem Bericht zu den Ergebnissen der
umwelttechnischen Erkundung der ISK vom 4.
Mai 2018 wurde dargelegt, dass eine Bebauung
der Flache moglich ist.
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D2

Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere
Einwirkungen oder bei denen besondere
bauliche Sicherungsmalinahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich
des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried.

Im Einzelnen sind die Vorgaben des
Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt
und veroffentlicht im Staatsanzeiger fir das
Land Hessen (21/1999 S. 1659) in der Fassung
vom 17.07.2006 verdffentlicht im
Staatsanzeiger 31/2006 S. 1704, zu beachten.

Lage im Einflussbereich eines
Grundwasserbewirtschaftungsplans

Im Rahmen der Umsetzung sind groR3flachige
Grundwasseraufspiegelungen maglich, die in
der Bauleitplanung zu beachten sind.

D3.1

Grundwasserstande

Im Plangebiet ist mit Grundwasserflurab-
standen von 3-10 m (Quelle: Grundwasserflur-
abstandskarten des Hessischen Landesamts
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie, 2015)
Zu rechnen.

Im GES3 ist im Teilbereich des noch vor-
handenen periodischen Kleingewassers mit
hohen Grundwasserstanden von 2 bis 3 m
unter Gelande zu rechnen.

In dem Plangebiet ist mit sehr hohen Grund-
wasserstanden (Quelle: Grundwasserflurab-
standskarten des Hessischen Landesamts fur
Naturschutz, Umwelt und Geologie, April 2001
respektive 2015) zu rechnen.

D3.2

Einbindung von Bauwerken ins
Grundwasser (GW-Flurabstand 0-5 m)
Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasser-
haltung erforderlich wird oder durch die Tief-
bauarbeiten ein Aufstauen, Absenken und
Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist
hierfir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis
durch die zustandige Wasserbehérde erfor-
derlich.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des
Planes Erdaufschlisse hergestellt werden, die
sich unmittelbar oder mittelbar auf die
Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit
des Grundwassers auswirken kdnnen, ist die
Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu be-
achten.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des
Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlos-
sen wird, ist dies der zustandigen Behorde
gemalf § 49 Abs. 2 WHG unverziiglich
anzuzeigen.

Sofern im Rahmen der Verwirklichung des
Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden
(insb. geothermische Anlagen), so kann hierfir
ggof. ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis
durch die zustandige Wasserbehorde
erforderlich sein.

Das Einbinden von Gebauden unterhalb des
Bemessungswasserstandes von 101 m u. NN
ist zu vermeiden.

Der Grundwasserbemessungswasserstand
wurde fachgutachterlich mit 201 m 4. NN
definiert.

Wasserhaltung: Die Grundwassersituation zum
Zeitpunkt der Fachgutachterlichen
Untersuchungen vorausgesetzt und insoweit
keine Eingriffe >3 m geplant sind, werden keine
grundwasserabsenkenden MalZnahmen
erforderlich. Unbeschadet dessen sind wahrend
der Bauphase je nach Witterung und Jahreszeit
WasserhaltungsmalRnahmen im Hinblick auf
zusetzendes Schichtenwasser oder im Hinblick
auf Oberflachenwasserzutritte erforderlich.

D3.3

Vermeidung von Verndssungs- und
Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw.
Vernassungsschaden sind in der Bauleit-
planung grundsatzlich die minimalen und
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Aufgrund der Vernassungsgefahr in
Nassperioden und der Gefahr von
Setzrissschaden in Trockenperioden sind
besondere MaRnahmen (z.B. bauliche
Vorkehrungen gegen Vernassungen)
erforderlich.

Eine Entschéadigung fur solche Schaden kann
nicht verlangt werden.

maximalen Grundwasserflurabstande zu
bertcksichtigen. Dabei ist auf jeweils
langjéhrige Aufzeichnungen von
Grundwassermessstellen zurlickzugreifen.

D4 Versickerungsflachen/ Rigolen
Flachen fiur Versickerung/ Rigolen, welche
innerhalb der privaten Grunflache angeordnet
werden, sind im Bebauungsplan zeichnerisch
gekennzeichnet.
E. Hinweise
El Ortliches Satzungsrecht Die Anzahl, Anordnung, Gestaltung und
Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene | Eingrinung von Stellplatzen richtet sich nach
ortliche Satzungen der Stadt Mdrfelden zu der jeweils gultigen Stellplatzsatzung der Stadt
beachten sind. Fur di_e N_utzung von Méorfelden-Walldorf. Mégliche Abweichungen
Grundstlicken sind dies insbesondere und deren Grundlagen sind bereits in der
- die Stellplatzsatzung, aktuellen Satzung angelegt:
- die Niederschlagswassersatzung und .Bei Bauvorhaben, die a) in herausragendem
- die Baumschutzsatzung. ) oOffentlichen Interesse liegen, insbesondere sozialen,
Wenn der nach der Satzung ermittelte
. kulturellen oder
Stellplatzbedarf mit der Anzahl der zu inischen Zweck . )
erwartenden standigen Nutzer und Besucher medizinischen Zwecken dienen, oder b) in
sowie mit der Art und Lage der baulichen oder | besonderem Mafse den stdadtebaulichen
sonstigen Anlagen in einem offensichtlichen Zielsetzungen fiir die Fortentwicklung des
Missverhaltnis zu den Bedarfszahlen der Innenstadtkerns entsprechen oder in sonstiger
Satzung steht, kann auf die Herstellung von Weise von erheblicher stidtebaulicher Bedeutung
notwendigen Stellplatzen gemaf Ausnahme- fiir diesen Bereich sind, oder c) in Ausnahmefiillen,
:\?gtelung der Sliltéunga{erglchtet(jwerd?pdtDer in welchen der voraussehbare Stellplatz- und
utzungszweck bzw. di€ besondere stadte- Abstellplatzbedarf mit der Anzahl der zu
bauliche Zielsetzung, die zur Reduzierung oder d indigen B . d
zum Verzicht auf Stellplatze fuhren, und die erwartenden standigen Senutzer innen un
besonderen Griinde fiir die Reduzierung bzw. Besucher®innen sowie mit der Art und Lage der
den Verzicht auf Stellplatze, sind im Rahmen baulichen oder sonstigen Anlagen in einem
des Bauantragsverfahrens darzulegen. offensichtlichen Missverhdltnis zu den
Bedarfszahlen dieser Satzung (Anlage 1) steht,
kann auf die Herstellung von notwendigen
Stellpldtzen (ohne Abldseregelung) verzichtet
werden. Der Nutzungszweck bzw. die besondere
stddtebauliche Zielsetzung, die zur Reduzierung
oder zum Verzicht auf Stellpldtze fiihren, und die
besonderen Griinde fiir die Reduzierung bzw. den
Verzicht auf Stellplatze, sind im Rahmen der
Baugenehmigung darzulegen und durch eine
offentlich-rechtliche Sicherung zu hinterlegen.”
E2.1 Altstandorte Die Ausdehnung der Altablagerungen und

Bei Aushubmalfinahmen ist auf die
sachgerechte Trennung der Aushubmassen
entsprechend der Qualitat der verschiedenen
Auffillungen und gewachsenen Béden zu

Auffullungen wird als ,Aufgefillter Bereich" in
den Lageplan des Geltungsbereiches in den
Bebauungsplan zeichnerisch aufgenommen.
Der Bebauungsplan enthélt dartiber hinaus
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achten. Die Materialien sind getrennt zu halten
und entsprechend ihrer Qualitat zu entsorgen.
Im Bereich der Auffillungen ist anfallender
Bodenaushub entsprechend seiner
gutachterlichen Einstufung einer Verwertung/
Beseitigung auf einer zugelassenen Deponie
oder einer schadstoffbeseitigenden
Vorbehandlung in einer zugelassenen Anlage
und anschlieRenden Wiederverwertung
zuzufihren. Von einem Wiedereinbau der
belasteten Auffiillungen vor Ort ist abzusehen.
Es ist sicherzustellen, dass auf den
Grunflachen keine Belastung tber den
Wirkungspfad Boden-Mensch gegeben ist. Dies
kann entweder durch das Vorliegen von
unbelastetem Boden oder eine Auffillung mit
unbelastetem Oberboden zur Herstellung der
Griunflache gewéhrleistet werden.

einen Hinweis zur Meldepflicht bei einem Fund
von Bodenbelastungen.

E2.2

Altlasten

Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in
den Boden erfordern, ist auf organoleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den
Erdarbeiten in Flachen, die noch nicht als
Altflache im ALTIS erfasst wurden, Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen
Bodenveréanderung begriinden, sind diese
umgehend der zustandigen Behorde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5
Bodenschutz, mitzuteilen. Dartber hinaus ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen
hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
§ 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fur den
einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufihren.

Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen,
schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden betreffen, ist das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat
IVV/Da 41.5) zu beteiligen.

E3

Denkmalschutz (§ 2 (2) i.V.m. § 18 (1)
HDSchG)

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets
befinden sich Bodendenkmaler nach § 2 (2)
HDSchG. Veranderungen bzw. Zerstérungen
bedirfen der Genehmigung nach § 18 (1)
HDSchG bei der Unteren Denkmalschutz-
behorde Kreis Grofl3-Gerau. Im Rahmen des
denkmalrechtlichen Genehmigungsverfahrens
wird Art und Umfang der Auflagen zur Ge-
nehmigung festgelegt. Die auftretenden
Befunde und Funde sind im Rahmen einer

Da in der Nahe des Plangebietes ein
Bodendenkmal (eisenzeitliche Siedlung) nach
8 2 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) nachgewiesen ist, wurde im Vorfeld
in Abstimmung mit der Behorde in einem
Teilbereich des Plangebietes eine
archéaologische Untersuchung durchgefiuhrt, die
keine relevanten Funde zu Tage gebracht hat.
Der detaillierte Bericht hierzu ist Anlage zur
Begriindung.

Bei Erdarbeiten zutage tretende Bodendenk-
maler wie Mauern, Steinsetzungen,
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archéologischen Untersuchung zu doku-
mentieren und zu bergen. Art und Umfang der
Untersuchung ist mit der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde im Vorfeld abzustimmen.

Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, wie
z.B. Scherben, Steingeréate und Skelettreste,
sind unverzuglich dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, hessenArchéologie,
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in
unveréndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten
sind entsprechend zu belehren.

E4 Artenschutz (8 44 BNatSchG und § 1 (6) Nr.
7 BauGB)

E4.1 Bauzeitenregelung bei Geholzrodung: Rodung Die MaRBnahme (V1 (AFB)) vermeidet Tétungen
von Gehdlzen im Zeitraum vom 01.10. bis und Verletzungen von Jungvdgeln sowie die
28.02. zum Schutz von héhlenbritenden Zerstorung von Gelegen. Adulte Vogel kdnnen
Vogelarten und baumbewohnenden dem Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig
Flederméausen. ausweichen. Der Zeitraum liegt zudem
Die Gehdlze am Wageninger Knoten zwischen | aul3erhalb der Wochenstubenzeit von
B 44 und Industriestral3e sind im genannten Flederméausen und die Wahrscheinlichkeit der
Zeitraum manuell zu fallen. Stubben ziehen baubedingten Tétung wird fur diese
oder anderweitige Bodeneingriffe sind im Artengruppe ebenfalls minimiert.

Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. zum Schutz der | Da in den Gehdlzen am Wageninger Knoten

im Boden tUberwinternden Haselmaus zu zwischen B 44 und Industriestral3e eine Totung

untersagen und durfen erst ab April erfolgen. und Verletzung der Haselmaus nicht mit
Sicherheit ausgeschlossen werden kann, ist
das im Hinweis beschriebene zweistufige
Rodungsverfahren anzuwenden.

E4.2 Bauzeitenregelung bei Gebaudeabriss: Abriss Die MaRnahme (V2 (AFB)) vermeidet Tétungen
des Bestandsgeb&audes noérdlich der B 486 im und Verletzungen von Jungvdgeln sowie die
Zeitraum vom 1.10. bis 28.02. zum Schutz von | Zerstérung von Gelegen. Zudem liegt der
gebaudebritenden Vogelarten und Zeitraum aul3erhalb der Aktivitatszeit der
gebaudebeziehenden Flederméausen. Flederméause, sodass das Risiko der Totung

oder Verletzung Ubertagender Flederméuse
verringert wird.

E4.3 Kontrolle von Baumhdéhlen vor Fallung: Im Eingriffsbereich wurden insgesamt 11

Kontrolle der im Eingriffsbereich vorhandenen
Baumhohlen auf Besatz durch tUberwinternde
Fledermause. Bei negativem Befund
Verschluss der Héhlen, um eine Neubesiedlung
zu vermeiden.

Die potenziellen Hohlenstrukturen innerhalb der
8 zu fallenden Winterlinden nérdlich der
Frankfurter Straf3e sind vor Beginn der Rodung
noch einmal zu priifen und die tatséchliche
Eignung und das Erfordernis zum Ersatz zu
ermitteln.

Hohlen- und Spaltstrukturen mit
Quartierpotenzial fir Flederméause erfasst. Dort
kann die Prasenz lUbertagender Flederméause
auch im Zeitraum nach dem 1.10. (gem. § 39
(5) BNatSchG) nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Die
Baumhdohlenkontrolle (V3 (AFB)) und der
Verschluss der Hohlen vermeidet daher die
Totung quartierbeziehender Fledermause sowie
weiterer Uberwinternder Saugetiere im Rahmen
der Baumfallungen (8 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG). Dies betrifft insgesamt einen
Hohlenbaum in Flache 1 sowie 10
Hohlenbdume in Flache 2.

Da der Entfall der Winterlinden erst zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgt und angesichts der
Belaubung und der damit einhergehenden
schlechten Einsehbarkeit zum Zeitpunkt der
Begehung (2026) am Wageninger Knoten, sind
die dort aktuell nur Ubersichtlich erfassten
potenziellen Hohlenstrukturen innerhalb der 8
zu fallenden Winterlinden nérdlich der
Frankfurter Stral3e vor Beginn der Rodung noch
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einmal zu prifen und die tatsachliche Eignung
und das Erfordernis zum Ersatz zu ermitteln.
Im Bereich des Wageninger Knotens sind mit
Stand 2026 mind. 3 Habitatbdume betroffen.

E4.4 Gebaudekontrolle vor Abriss und Begleitung Die MaRnahme (V4 (AFB)) vermeidet die
der Abrissarbeiten durch OBB: Kontrolle Totung quartierbeziehender Flederméuse,
potenziell als Fledermausquartier geeigneter deren Prasenz auch im Zeitraum nach dem
Strukturen auf Gberwinternde Fledermause vor | 1.10. (gem. § 39 (5) BNatSchG) (siehe V2)
Abriss des Bestandsgebaudes nordlich der nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden
B 486. Bei negativem Befund Verschluss der kann.

Strukturen, um eine Neubesiedlung zu
vermeiden.

E4.5 Errichtung temporérer Kleintierschutzzaune Die MaRBnahme (V10 (AFB)) vermeidet die
wahrend der Bauzeit: Um eine (Wieder-) Einwanderung geschitzter Reptilien- und
Einwanderung von Reptilien in den Eingriffs- Amphibienarten in den Eingriffsbereich und
bereich zu vermeiden, sind im Norden der damit die T6tung von Individuen dieser Arten.
Flache GE1 und im Nordosten an der Geltungs- | Die voraussichtlich notwendige Lange der
bereichsgrenze entlang der GE1 und GE2 Kleintierschutzzaune betragt ca. 1.100 m in
(Gesamtlange 1.100 m), im Stidwesten der Flache 1.

Flache GE3 (Gesamtlange 160 m) sowie Die voraussichtlich notwendige Lange der
entlang des zwischen B 44 und Industriestrae | Kleintierschutzzaune betragt ca. 160 m in
gelegenen Geholzes am Wageninger Knoten Flache 2.

(180 m) Kleintierschutzzaune gemalf3 den

Ausfuhrungen im Artenschutzrechtlichen

Fachbeitrag (MaBnahme V10) zu errichten. Um

auch eine (Wieder-) Einwanderung von

Amphibien aus den Gewassern im Waldstiick

Ostlich des Plangebietes der Flache GE3 zu

verhindern, ist dariiber hinaus ein weiterer

Kleintierschutzzaun entlang des Waldstiicks zu

errichten (Gesamtlange ca. 500 m).

E4.6 Vorlaufzeiten - Entwicklung von Ersatzhabitaten | Die Vorlaufzeit fir Gebusch- und
rechtzeitig vor Baubeginn: Anlage von Gehoblzneupflanzung (M7) belauft sich auf
Ersatzhabitaten rechtzeitig vor Beginn der mindestens 2 Jahre vor Baubeginn. Die CEF-
Bauarbeiten. MaRnahme soll sicherstellen, dass die
Geblisch- und Gehdlzneupflanzung fir Gebusche und Gehdlze bereits ab den
Heckenbriter (M7) sind mind. 2 Jahre vor Bauarbeiten eine Funktionalitat als
Baubeginn zu entwickeln. Ersatzhabitat aufweisen. Daflr mussen sie
Reptilienersatzhabitate (M2, M3 und M5) rechtzeitig gepflanzt werden, damit sie eine
missen zu Beginn der Reptilienumsiedlung (1 entsprechende GroR3e und Dichte aufweisen.
Jahr vor Baubeginn) fertiggestellt sein, um die Die Vorlaufzeit fur die Herstellung von
Funktionalitat der FlAchen zu gewahrleisten. Reptilienersatzhabitaten belauft sich auf
Die Nistkasten fur Végel und Fledermause (M4) | mindestens 1 Jahr vor Baubeginn.
sind als vorgezogene AusgleichsmalRnahme
ebenfalls vor Baubeginn in fachlich geeigneter
Weise anzubringen und zu unterhalten.

E4.7 Umsiedlung Reptilien: Umsiedeln der im Die Umsiedlung der Zauneidechsen in die

Eingriffsbereich nordlich der B486 vorhandenen
Zauneidechsen in einen zuvor hergestellten
Ersatzlebensraum (vgl. Festsetzung, Kapitel
5.3). Die Funktionsfahigkeit des Ersatzhabitates
muss vor der Verbringung der Zauneidechsen
dorthin hergestellt sein. Wahrend einer
mindestens vierwdchigen Eingewdhnungszeit
nach der Ansiedlung ist ein temporéarer
Reptilienschutzzaun um die MaRhahmen-
flachen herum zu errichten. Umsiedeln der im
Eingriffsbereich vorhandenen Blindschleichen

vorgesehenen Ersatzlebensraume (V7 (AFB))
vermeidet die T6tung oder Verletzung von
Individuen dieser Art im Zuge der
Bautatigkeiten (Verbotstatbestand nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).

Ringelnattern und Blindschleichen wurden in
den von der Zauneidechse besiedelten
Lebensraumen nachgewiesen und kénnen im
Zuge des Abfangs dieser Art ebenfalls
umgesiedelt werden (V11 (UB)). Fir die
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und Ringelnattern in geeignete Lebensrdume
aulerhalb des Eingriffsbereiches.

Blindschleiche kommt u.a. eine Ansiedlung in
den als MalBnahmenflachen M5 vorgesehenen
Bereichen des Oberwaldbergs infrage. Die
Ringelnatter kann auf den MalRnahmenflachen
M7 mit Anschluss an Gewasserstrukturen
angesiedelt werden.

E4.8 Vergramung Reptilien: Vergramung der Siehe E4.7 (V7 (AFB))
Reptilienvorkommen im Sidwesten des
Plangebietes an der Stralte ,Am Bornbruch®
sowie in den Randbereichen des zu rodenden
Gehdlzes am Wageninger Knoten zwischen B
44 und IndustriestraRe durch schrittweise
Verringerung der Habitatqualitat. Zur Ersatz-
habitatflache auf den Flurstiicken 493/0, 494/0,
495/0 Flur 15 hin ist ein Kleintierschutzzaun mit
Uberkletterungshilfen zu errichten, der den
Tieren das Verlassen der betroffenen Flache
ermoglicht, eine Wiedereinwanderung jedoch
verhindert.

E4.9 Umsiedlung Teichfrésche: Abfangen der Zur Vermeidung der Tétung von Amphibien bei
Teichfrésche aus dem temporaren Gewasser Uberbauung des Kleingewassers im Bereich
nordlich der B486 und Umsiedlung in eines der | der GE3 werden diese vor Baubeginn in nahe
umliegenden Gewasser aul3erhalb des gelegene bestehende Gewasser im stadtischen
Eingriffsbereiches. Eigentum umgesiedelt (V12 (UB)).

E4.10 | Umsiedlung Gartenschlafer: Vor Baubeginn In Ersatzlebensraum M5 werden mindestens
mussen die Gartenschlafer im derzeitigen drei spezielle Gartenschlafer-Nistkasten vor
Lebensraum abgefangen und in das aufge- Baubeginn (Baufeldfreimachung) in fachlich
wertete Ersatzhabitat (M5-Oberwaldberg) geeigneter Weise angebracht und dauerhaft
umgesiedelt werden. unterhalten (V13 (UB)).

E4.11 | Sicherung der Heldbockeiche: Errichtung einer | Die MalRnahme (V9 (AFB)) beugt einer
Absperrung um die vom Heldbock besiedelte Beschadigung der am Rand der Bauarbeiten fiir
Eiche am Rande des Plangebietes 6stlich der die Erschlieungsflachen befindlichen
Stralde ,Am Zeltplatz® flr die Zeit der Fortpflanzungsstatte des Heldbocks vor, so
Bauarbeiten, um einer versehentlichen dass eine Totung und Verletzung von
Schadigung vorzubeugen. Individuen (Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1

Nr. 1 BNatSchG) sowie der Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG) ausgeschlossen wird.

E4.12 | Erhalt der Baumstamme am Ostrand des Die Haarige Holzameise ist eine nach Roter
Plangebietes zum Schutz der Haarigen Liste Hessen und Deutschlands vom
Holzameise: Die Baumstdmme, die die Stral3e Aussterben bedrohte Art. Sie nistet vorwiegend
~,Am Zeltplatz“ derzeit vom &stlich in liegendem Totholz und findet daher in den
angrenzenden Wald abgrenzen, sollten im Baumstammen am Rande des Plangebietes
Rahmen der dort geplanten geeignete Nistmoglichkeiten. Daher ist auf ein
Ruckbaumalinahmen nicht vorsatzlich entfernt | Entfernen der Baumstamme im Rahmen des
werden, da sie einen Lebensraum der Haarigen | Vorhabens zu verzichten (V14 (UB)).
Holzameise darstellen.

E4.13 | Die hergestellten Zauneidechsenlebensraume Grundsatzlich muss die Pflege in Abstimmung

auf den Flachen M2, M3 und M5 sind
entsprechend den Ausfuihrungen im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu pflegen.
Es ist eine zweimalige Streifen-/ bzw.
Teilflachenmahd (je nach Bedarf aufgrund der
Wuchsstéarke der Vegetation auch haufiger) zur
Anlage von Altgrasinseln und Erhéhung des
Grenzlinienanteils durchzufiihren. Die erste
Teilmahd muss ab Mai stattfinden. Fur den

mit Fachpersonen erfolgen und im Rahmen
eines malRnahmenbegleitenden Monitorings
kontrolliert bzw. gesteuert werden.
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Schutz der Jungtiere muss auf eine Mahd
zwischen Juli und September verzichtet
werden. Die erforderlichen Mahd-Termine in
der zweiten Jahreshélfte sollten aul3erhalb der
Aktivitatsperiode (November — Februar)
stattfinden. Die Mahd muss durch Balken-
méabher, Freischneider oder Sensen mit einer
Schnitthéhe mind. 10-15 cm erfolgen und
anschlieBend abgetragen werden. Das
Befahren der Flache mit schwerem Gerét ist
untersagt. Deckungsstrukturen (Gebische,
Brombeeraufwuchs etc.) sind je nach Bedarf
alle 1-2 Jahre zurtickzuschneiden.
Totholzhaufen sind nach Bedarf mit neuem
Totholz aufzufillen. Es miissen im Rahmen der
Mahd ungeméhte Pufferstreifen in einer Breite
von min. 50 cm um die Strukturelemente
Steinschittungen, Sandlinsen, Totholzhaufen
belassen werden. Die Pflege der Sandlinsen
(Entkrautung, ggf. Aufflllung der Sandlinsen)
muss aul3erhalb der Aktivitatsperiode
(November — Februar) stattfinden. Auf den
Einsatz von Dingemittel bzw. Bioziden ist zu
verzichten.

E4.14 | Zur Pflege der angelegten oder optimierten Die Mahd dient auch der Vermeidung einer zu
Habitate fur die Heckenbriter auf den Flachen starken vegetativen Ausbreitung des
M7 (auch Gehdlzflachen M2, M3, M5) ist bei Gehdlzbestands.
Einzelgebuschgruppen die vegetative
Ausbreitung durch randlichen Riuckschnitt zu
unterbinden. Die Saumstreifen und die
hergestellten Extensivwiesen auf den Flachen
M7 sind pro Jahr zweimal abschnittsweise zu
mahen (Mahdzeitpunkte ab Mitte Juni bzw.
Mitte August). Das Mahdgut ist
abzutransportieren.
E4.15 | Fir alle vorlaufenden CEF-Malinahmen ist Der Erfolg der MaRnahme auf den Flachen M2,
nach Herstellung ein jahrliches Monitoring Uber | M3, M4, M5, M7 und M8 ist durch ein
3 Jahre gemal den Vorgaben des mindestens dreijahriges Monitoring zu belegen.
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages Zum jeweiligen Jahresende ist der Unteren
durchzufihren. Naturschutzbehoérde unaufgefordert ein
schriftlicher Bericht mit einer Artentabelle und
einer Erfolgseinschatzung der CEF-MalRnahme
(ggfs. mit Nachbesserungsvorschlagen)
vorzulegen. Sollte bis zum Abschluss des
dritten Monitoringberichtes der Erfolg der
Artenschutzmal3nahmen nicht belegt werden
koénnen, sind im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde MalRnahmen gemani
einem Risiko-Management durchzufihren.
Dadurch verlangert sich die Monitoringpflicht,
bis der Erfolg der Artenschutzmal3Bnahmen
nachgewiesen wird.
E4.16 | Die Gestaltung der Uberbaubaren Flachen stellt | Malinahme V15 (UB)

fur die heimische Tierwelt (Kleintiere) haufig
Gefahren dar und ist durch geeignete
MalRnahmen zu entschéarfen. Hofablaufe,
Hauskellerschachte und &hnliche Anlagen sind
durch geeignete Mittel gegen das Hineinfallen
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und Verenden von Kleintieren zu sichern.
Dachrinnenablaufe sind durch Drahtvorsatze zu
sichern. Kellertreppenabgéange sollen an einer
Wangenseite mit einer waschbetonrauen
Rampe von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg
versehen werden. Zierteiche sowie andere
offene Wasserflachen sind mit rauen
Fluchtrampen fiir Kleintiere zu versehen.

E4.17 | Zum Erhalt der Ackerflache als Lebensraum fir | MalZnahme V21 (UB)
die Rote-Liste-Pflanzen Sardischer Hahnenfu3, | Die Verwendung der Getreidesorten und der
Kleines Mauseschwanzchen und Finger- Fruchtwechsel sowie die dauerhafte Pflege der
Ehrenpreis wird vor der Bauausfiihrung der Flache wird mit den zustandigen Landwirten/
Oberboden der Uberbauten Ackerflachen nach | dem Landschaftspflegeverband abgestimmit.
dem Aussamen abgenommen und auf die
Zielflache M1 verteilt.
E4.18 | Eine 6kologische Baubegleitung ist zur Die 6kologische Baubegleitung (V8 (AFB))
Okologisch sachgerechten Durchfihrung der umfasst folgendes:
Baumafinahmen und damit dem vorsorgenden | Vorlaufende Arbeiten:
Arten- und Biotopschutz (Vermeidungs- und e Kontrolle von Baumhdhlen vor Fallung
CEF-MalRnahmen) durchzufiihren. Die e Gebaudekontrolle vor Abriss
Umsetzung der festgelegten Schutz- und e Vergramung und Umsiedlung
Vermeidungsmalinahmen ist wahrend und Zauneidechsen (Reptilien)
nach Abschluss der Bauphase zu kontrollieren. | o Begleitung bei Aufstellung der Schutzzaune
Die Baubegleitung ist rechtzeitig vor Baubeginn und anschlieRende Funktionskontrolle
zu informieren. e Umsiedlung Teichfrosch
e Umsiedlung Gartenschlafer
e Begleitung der Ausfiihrung aller
festgelegten Schutz- und
Vermeidungsmalf3nahmen sowie CEF- und
Biotopschutzmalinahmen
e Erfolgskontrolle nach Abschluss der
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
e Durchfuhrung des Monitorings
Baubegleitung wahrend der BaumaRnahmen:
e Anweisung und Festlegung zu schitzender
Biotope und Baume;
e Artenschutzrechtliche Uberwachung der
Ruckschnitt- und Rodungsarbeiten
e Einweisung der Baufirmen vor Ort
Begleitung der BaumalRnahmen und Kontrolle
der umweltfachlichen Auflagen zum Natur-,
Boden- und Gewésserschutz
E5 Biotopschutz (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB)
E5.1 Bauzeitige Zaunstellung bzw. Baumschutz Die BiotopschutzmalRnahme V17 des (UB)
Zum Schutz aller angrenzenden, wertvollen dient dem Schutz der an das Baufeld
Biotope, insbesondere der Streuobstbestande angrenzenden hochwertigen Gehdlzbiotope
und Gehdlzbiotope dstlich und sidlich sowie der zu erhaltenden Einzelbdume im
angrenzend an die Baufelder sowie der zum Geltungsbereich wahrend der Bauzeit.
Erhalt festgesetzten Geholze innerhalb des
Geltungsbereiches werden wahrend der Bau-
zeiten, in Abstimmung mit der Umweltbaube-
gleitung Holz- oder Bauz&une entlang des
Baufeldes aufgestellt. Der Stamm- und
Wurzelschutz zu erhaltender Baume erfolgt
nach DIN 18920.
E5.2 Pflegehinweise zur Entwicklung und

Dauerpflege der herzustellenden Zielbiotope
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E5.2.1

Zur Umwandlung der Ackerflachen in extensiv
genutztes Grinland auf den mit M2, M3, M7
und M8 gekennzeichneten Flachen ist vor
Umsetzung der MaRnahmen der Boden
auszuhagern, um die Néhrstoffgehalte im
Boden zu reduzieren.

Hierfir missen mindestens einmal zehrende
Feldfriichte wie Hafer oder Wintergerste ohne
Dungegaben angebaut werden. Im Frihjahr
sind die Flachen zu eggen. Nach der Anlage
des naturnahen Griinlands (Einsaat) kann es zu
einem starken Aufkommen von
Ackerwildkrautern kommen, die die
Grinlandarten in der Etablierungsphase
behindern. Sobald Teile der Flache mit einer
Vegetationsdecke aus Ackerwildkrautern
bedeckt sind, sollte der erste Schrépfschnitt
erfolgen. Je nach Boden und Samenbank kann
im ersten Jahr bis zu viermal gemaht werden.

E5.2.2

Zur Entwicklung und dauerhaften Pflege der
privaten und offentlichen Grinflachen sowie der
Flache A4 ist eine zweischirige Mahd Mitte
Juni und September mit Abtransport des
Mahdgutes zu sichern. Das Mulchen der
Flachen ist nicht zulassig. Auf die Verwendung
von Pestiziden, Herbiziden oder
Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

E5.2.3

Zur dauerhaften Pflege der anzupflanzenden
Obstb&ume im Bereich der Streuobstwiesen
(M8) ist einjahrig ein Pflegeschnitt (Erziehungs-
und Aufastungsschnitt sowie
Uberwachsungsschnitt durchtreibender
Kronenteile) durchzufiihren.

Bei allen Baumpflanzungen der A- und M-
Flachen sowie der privaten Griinflache sind
abgestorbene, kranke oder beschadigte Aste
und Zweige zu entfernen. Das anfallende
Schnittgut ist aus den Flachen zu entfernen.
Fir die 3 jahrige Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege sind die Baume je nach
Bedarf mind. aber in 12 Arbeitsgangen pro Jahr
mit jeweils mind. 15 Litern pro Gehdlz und
Giel3vorgang zu wassern. Zur Pflege der auf
den A- und M-Flachen angelegten oder
bestehenden Hecken und Geblsche ist die
vegetative Ausbreitung zu unterbinden. Die
angelegten Gebische sind ebenfalls je nach
Bedarf, mind. aber in 12 Arbeitsgangen pro
Jahr, mit jeweils ca. 5-10 Litern pro Gehélz und
GielRvorgang zu wéssern.

E5.2.4

Die Pflege des Gewassers auf der Flache M6
ist an die Gewasserentwicklung anzupassen.
Bei Bedarf, mind. aber alle 6 Jahre, ist eine
Entschlammung des angelegten
Stillgewassers vorzunehmen, die
Wasserfiihrung sicherzustellen sowie eine
Freistellung der Uferbereiche von Gehdlzen
durchzufiihren. Bei Eutrophierung und
Verlandung sind die gehdlzfreien Uferbereiche
des naturnahen Stillgewassers ab September
bis spéatestens Anfang Marz manuell mit
Balkenméahern bei nicht zu tiefer Schnitth6he
oder Sense zu méhen, wovon Teilbereiche als
Brache stehengelassen werden sollen. Die
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Feuchtgehdlze im Uferbereich sind nach Bedarf
zuruckzuschneiden. Abgestorbene Pflanzen
mussen mit Harke oder Rechen aus dem
Wasser entfernt werden, um der Verlandung
vorzubeugen. Das Pflanzmaterial muss
zunachst einige Tage am Ufer liegengelassen
werden, damit Kleintiere zuriick ins Wasser
wandern kénnen. Das Auftreten von
neophytischer Wasser- und Ufervegetation ist
jahrlich zu prifen. Auch wenn Vorkommen der
einheimischen Pflanzen wie Schilf (Phragmites
australis), Breitblattriger Rohrkolben (Typha
latifolia), Krebsschere (Stratiotes aloides) und
kleine Wasserlinse (Lemna minor) Uberhand
nehmen, missen diese eingedammt werden.
Die Neophyten und ggf. die sich schnell
ausbreitenden heimischen Pflanzenarten sind
fachgerecht zu entfernen.

ES5.3

Alle Grinflachen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fir
die Ortsrandeingriinung, Vorgarten- und
Klimaschutzbegriinung (A-Flachen, Pr, O)
sowie die Dachbegriinung sind durch eine
fachgerechte Pflege von mind. 3 Jahren zu
entwickeln. Anschlie3end geht die Pflege in die
Verantwortung des Eigentimers uber.

E6

Wasser- und Bodenschutz

E6.1

Abgrenzung der gesamten Bauflache mit einem
ortsfesten Zaun zur Vermeidung und Minderung
von Bodenbeeintrachtigungen durch schadliche
Bodenverdichtungen.

Alle temporar genutzten Flachen, wie
Lagerflachen fir Boden- und Baumaterial
sollten ausschlieRlich auf bestehenden
Befestigungen (Wegen, Parkplatze) oder
Uberbaubaren Flachen bzw. Flachen fur Neben-
oder Verkehrsanlagen (Wege oder Gebaude)
genutzten Flachen eingerichtet werden, um
eine Inanspruchnahme der naturlichen Bdden
in angrenzenden Biotopen zu vermeiden.
Alternativ sollten bevorzugt die aufgefillten
Bodenflachen hierfur genutzt werden.

MaRnahme V17 (UB)

E6.2

Bei allen Bauarbeiten sind die aktuell giltigen
Regelwerke und DIN zur Einhaltung der
Vorgaben gem. BBodSchG & BBodSchV

(n. F. 2023) zu bertcksichtigen.

Das abgetragene, Uberschissige Boden- und
Gesteinsmaterial ist moglichst fur den Wegebau
und die Rekultivierung vor Ort (Anlage der
Grinflachen) zu verwenden und zu sichern. Der
zu Rekultivierungszwecken geeignete Boden
(Oberboden und nicht fur Bauzwecke bendtigter
Unterboden abseits der Auffullung) ist zu
sichern.

Der im Rahmen der Rekultivierung ausgefiihrte
Auftrag, sowie der gegebenenfalls notwendige
Bodenaustausch, kénnen durch angepasste
Méchtigkeiten erfolgen. Die Oberbodenschicht

Die MaRnahmen V18a und b (UB) dienen der
Vermeidung und Minderung von
Bodenbeeintrachtigungen und regeln den
ressourcenschonenden Umgang bei Ausbau
und Wiedereinbau. Sie sichern den Erhalt der
naturlichen Funktionen des Bodens als
Lebensgrundlage und Lebensraum flr
Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen sowie Bestandteil von
Wasser- und N&hrstoffkreislaufen (vgl. 8 1
BNatSchG i. V. mit 8§ 2, Abs.1, Satz 1
BBodSchG)

Als allgemeingultige Manahmen sind nach
DIN 18915, 19639, 19731 sowie DIN 18915
und DIN 18917 fur Zwischenansaaten folgende
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sollte allerdings nach dem Auftragen nicht mehr
als 40 cm betragen.

Auffillungen sind ausschlief3lich mit
unbelastetem Gesteins- und Bodenmaterial
(Klasse BM 0) innerhalb der beantragten
Baugrenzen erlaubt. Bodenmaterial
(Anstehendes), das nicht wieder verwendet
werden kann, ist abzufahren und fachgerecht
Zu entsorgen. Zu entsorgen ist ebenfalls
Bodenmaterial, das nachweislich mit wasser-
und umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist.
Sollten im Rahmen der Bauarbeiten
Altablagerungen oder belastetes Material
angetroffen werden, ist dies der zustandigen
Bodenbehdrde zu melden.

MalRnahmen zu bericksichtigen (MalRnahmen
V18b (UB)):

Der Ausbau, die Umlagerung sowie der
Wiedereinbau von Bodenmaterial sind bei
ausreichend trockenen Bodenverhdltnissen und
unter Beriicksichtigung der Vorgaben der DIN
19639 (zu Grenzen der Bearbeitbarkeit und
Befahrbarkeit) und DIN 19731:2021
durchzufuhren.

Eine Befahrung der ungeschutzten Bodenflachen
ist bei max. Bodenfeuchte feu3 gem. KA5 (fur
bindige Boden) bzw. bei Konsistenzbereich ko3 —
steifplastisch und unter Berlicksichtigung der
Vorgaben der DIN 19639 zulassig.

Ein mehrfaches Befahren des ungeschitzten
Ober- und Unterbodens ist mdglichst zu
vermeiden, indem ein Konzept zur Berdumung
des Bodens erstellt wird. Die Anforderungen an
den Bodenabtrag der DIN 19639:2019-09 sind zu
beachten.

Durch das Verwenden von Kettenfahrzeugen mit
breiten Ketten und einem geringen Bodendruck
wird die Auflast auf groRere Flachen verteilt und
somit die Verdichtung des Bodenkorpers
gemindert.

Beim Bodenabtrag sind die gemafl DIN 19639
festgeschriebenen Arbeitsmittel und Fahrzeuge
zur Vermeidung von Verdichtungen/Zerstérung
des Gefliges zu berucksichtigen.

Baubedingt anfallender Ober- und Unterboden
sowie Untergrundmaterial sind fachgerecht zu
trennen, nicht zu vermischen und mittels eines
Baggers auf Mieten aufzusetzen (DIN 18915,
19639, 19731). Nach Beendigung der
Baumalnahme sind diese lageweise
entsprechend der urspringlichen Schichtung
wieder einzubauen. Nicht verwertbarer Boden
(Anstehendes) muss abgefahren werden.

Die Bodenmieten zur Zwischenlagerung von
Ober- und Unterboden sind locker aufzusetzen
und nicht zu befahren.

Die Hohe der Bodenmiete fiir den Oberboden soll
2 m und fir den Unterboden 3 m nicht
Ubersteigen, um zusatzliche Verdichtung durch
die Auflast zu vermeiden.

Die Bodenmieten sind nicht in Senken, an
vernassten Stellen oder in Bereichen des
Oberflachenzuflusses anzulegen, um eine
zusétzliche Vernassung zu vermeiden.

Bei einer Zwischenlagerung von mehr als 3
Monaten sind sowohl Ober- als auch
Unterbodenmieten, sofern eine sukzessive
Selbstbegriinung nicht einsetzt, zum Schutz
gegen unerwinschte Vegetation, Garprozesse
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und Erosion zu begriinen. Die Ansaat ist mit tief
wurzelnden, schnell keimenden und
wasserzehrenden Pflanzen unter
Bericksichtigung der DIN 18915 und DIN 18917
auszufihren.

e Beim Eintreten gro3flachiger schéadlicher
Bodenverdichtungen i. S. d. § 2 Abs. 3 des
BBodSchG auRRerhalb der vollstandigen und
teilversiegelten Flachen sind die betroffenen
Stellen kurzfristig Uber eine Tiefenlockerung mit
anschlieRender (Selbst-)Begriinung
wiederherzustellen.

E6.3

Bodenrekultivierung nach Bauende

Nach dem Beenden der Bauphase sind die
nattrlichen Bodenfunktionen auf den
temporar genutzten Flachen
wiederherzustellen. Hierzu ist die
durchwurzelbare Bodenschicht entsprechend
der natirlichen Schichtung (Oberboden —
Unterboden — Anstehendes Material)
herzustellen.

Die zu rekultivierenden Flachen sind in
schonender Weise wieder zu bepflanzen, um
eine schnelle Stabilisierung des
Bodengefuges zu ermdglichen, den
Erosionswiderstand dieser Flachen zu
erhéhen und eine Erosionsgefahrdung sowie
ggf. Eintrage in hangabwarts befindliche
Biotope zu unterbinden. Gegebenenfalls ist
in Abhangigkeit der Belastung des Materials
auf den verfillten Flachen ein
Bodenaustausch durchzufiihren. Hierfur
sollte mdglichst das gebietseigene,
abgetragene Bodenmaterial genutzt werden,
sofern es hierfur geeignet ist. Alternativ sind
die Flachen mit unbelastetem Bodenmaterial
ahnlicher Zusammensetzung (Bodenart)
aufzufillen.

Die zu begrinenden Flachen sind, wenn
notwendig, im Vorfeld der Pflanzung durch eine
Tiefenlockerung wiederherzustellen.

Die MaRhahme V20 (UB) dient der Vermeidung
von Bodenverdichtungen und damit einem
Funktionserhalt der ,Funktion des Bodens im
Wasserhaushalt* sowie der ,,,Funktion als
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium®.

E6.4

Werden Bodenmieten aufgesetzt, die mit
Samen/Rhizomen invasiver Neophyten belastet
sind, sind diese mit einer licht-, wasser- und
rissfesten Folie abzudecken; regelmafiige
Funktionskontrollen der Mietenabdeckung sind
durchzufihren; fur den Ausbau, die
Zwischenlagerung und den Wiedereinbau des
Bodenmaterials, auf dem invasive Neophyten
festgestellt wurden, gelten gesonderte
Regelungen (Gefahr der Verbreitung des
Neophyten Uber Sprossteile/ Rhizome oder
Samen im Boden).

Die MalBhahme V22 (UB) dient der
Verhinderung oder Minimierung der
Einbringung oder Ausbreitung von invasiven
Arten gem. § 40a BNatSchG.
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E6.5 Die Betankung und Reparatur von V23 (UB)
Baustellenfahrzeugen sind nur auf zu diesem
Zwecke ausgewiesenen Flachen mit
medienresistenten Auffangvorrichtungen
zulassig. Wassergefahrdende Stoffe sowie
GefaRe mit Treibstoff und Ol jeglicher Art sind
in dichten Wannen mit 100 % Auffangvolumen
zu lagern. Auf der Baustelle ist ausreichend
Bindemittel vorzuhalten sowie ein
Havariekonzept aufzustellen.

E6.6 Hinweis zur Versickerung von Entsprechend der gesetzlichen Regelung soll
Niederschlagswasser Niederschlagswasser wo moglich einer
GemalR 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz Versickerung zugefuhrt werden.
soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

E6.7 Hinweis zur Nachweispflicht Von einer schadlosen Versickerung von
Unbelastetes Niederschlagswasser von Niederschlagswasser ist auszugehen, wenn die
Dachflachen darf nicht in vorhandene Vorsorgewerte der BBodSchV eingehalten
Auffillungen versickert werden. Diese ein- werden. Bei gewachsenem Boden kann in der
schréankende Regelung gilt nicht, sofern durch Regel davon ausgegangen werden, dass die
Gutachten der oberen Bodenschutzbehdrde Vorsorgewerte der BBodSchV eingehalten
gegeniber nachgewiesen wird, dass in der werden, wenn keine altlastenrelevante Nutzung
jeweiligen Auffillung die Vorsorgewerte flr der Flache erfolgte und es keinen Eintrag in der
anorganische und organische Stoffe der Altflachendatei gibt. Da Auffullungen im Boden
Anlage 1, Tabelle 1 und 2 der BBodSchV und auf eine Bodenaufbringung bzw. einen
die BM-0 Werte der Anlage 1, Tabelle 3 der Bodenauftrag hinweisen, ist diese Einschatzung
ErsatzbaustoffV eingehalten werden. bei Auffillungen nicht zutreffend. Daher ist die

Einhaltung der Vorsorgewerte bei einer
geplanten Versickerung in vorhandene
Auffillungen nachzuweisen.

E6.8 Hinweis zur Verwertung bzw. Versickerung Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in

von Niederschlagswasser

Fur die Versickerung oder Einleitung ist bei der
zustandigen Wasserbehorde eine
Einleiterlaubnis nach § 8i.V.m. § 9
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu
beantragen. Bei der Versickerung von
Niederschlagswasser ist das Arbeitsblatt DWA-
A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser - Teil 1: Planung, Bau,
Betrieb®, der Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. zu
beachten.

Falls eine (ausreichende) Verwertung bzw.
Versickerung von Niederschlagswasser auf
dem Grundstiick nicht méglich ist, wird darauf
hingewiesen, dass die Stadtwerke Morfelden-
Walldorf jeweils grundstiicksspezifisch eine
Beschrankung der Menge vornehmen missen
und werden, die in den Kanal eingeleitet

das Grundwasser oder lber einen
Bodenretentionsfilter in den Trankweiher ist
eine Erlaubnis nach 88 8 und 9 des WHG durch
die zustandige Wasserbehorde erforderlich. Die
erforderlichen Nachweise nach DWA-A 102 und
DWA-A 138-1 (Stand 2024) sind in Abstimmung
mit der Behorde zu flhren.

Anlage von Versickerungsmulden

Die Berechnung der Grof3e und Ausgestaltung
der Versickerungsanlage hat grundsatzlich
nach DWA-A 138-1 (Planung, Bau und Betrieb
von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) zu erfolgen. Dabei ist
insbesondere auch der Abstand zu
benachbarten Gebauden zu bertcksichtigen,
wenn diese unterkellert sind.
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werden kann, ohne eine hydraulische
Uberlastung desselben hervorzurufen. In
solchen Féllen ist dann vom Grundstiickseigner
durch geeignete MalRhahmen (z.B.
Regenrickhaltung auf dem Grundstick mit
gedrosseltem Abfluss in den Kanal)
sicherzustellen, dass vorgenannte
Abflussbeschrankung jeweils eingehalten wird.

E7

Anlagenschutzbereich des Flughafens
Frankfurt Main

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt
im Anlagenschutzbereich von Flugsicher-
ungsanlagen des Flughafens Frankfurt Main.
Zustimmung durch die Luftfahrtbehdrde

Das Plangebiet liegt ca. 4,8 km von der Radar-
anlage Frankfurt Std entfernt. Aufgrund der Art
und der geplanten maximalen Hohe der Bau-
vorhaben werden Belange der DFS Deutsche
Flugsicherung GmbH bezlglich §18a Luftver-
kehrsgesetz (LuftVG) berthrt. Die Bauvorhaben
sind Uber die Landesluftfahrtbehérde zur
Begutachtung vorzulegen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des
Bauschutzbereiches fur den Flughafen
Frankfurt / Main. Sollten Bauwerke mit einer
Hohe von Uber 30 m errichtet werden, so ist die
Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich.
Dies gilt auch, sofern Baukréne errichtet
werden sollen.

E8

Leitungs- und BaumschutzmalRnahmen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der
Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten. Insbesondere sind
Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit
einer Gefahrdung der Versorgungsleitungen
nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie
Einzaunungen und Mauern sind so zu

grinden, dass sie die Leitungen nicht
gefahrden und bei Aufgrabungen an den
Leitungen nicht gefahrdet sind.

Tiefwurzelnde Baume missen gemaf3 DIN
18920 und den technischen Richtlinien GW 125
einen Mindestabstand von 2,5 m zu den
Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind die Leitungen
gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die
Standorte der Baume dementsprechend zu
verschieben. Des Weiteren wird auf die
Beachtung der RAS-LP4 hingewiesen.

E9

Bauvorhaben im Schutzstreifen von
Leitungen bzw. in unmittelbarer Nahe
dieser

E9.1

110-kV-Hochspannungserdkabel der
Westnetz GmbH

Im Sicherheitsbereich des 110-kV-Hoch-
spannungserdkabels von insgesamt 5 m (2,5 m
beidseitig der Leitungsachse) dirfen keine
gréReren Hohenédnderungen der bestehenden
Gelénde- oder StraRenflachen vorgenommen
werden. Eine evtl. Uberbauung oder
Bepflanzung der 110-kV-
Hochspannungserdkabeltrasse durch
Bauwerke, Baume oder tiefwurzelnde Straucher
kann nicht zugestimmt werden, da das 110-kV-

Aufnahme gemaf Hinweisen der Leitungstrager
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung.
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Hochspannungserdkabel im Stérungsfall
tiefbaumafig jederzeit erreichbar sein muss.
Im Sicherheitsbereich der Muffen sind ferner
keine Parallelfihrungen und Kreuzungen mit
anderen Ver- und Entsorgungsleitungen
moglich.

Es ist darauf zu achten, dass folgende
Mindestabstande zu dem 110-kV-
Hochspannungserdkabel eingehalten werden:

bei Parallelfihrung(1) bei Kreuzungen

Gasleitungen 1,00 m 0,50 m
Wasserleitungen 1,00 m 0,50 m
Kabel 1,00 m 0,50 m
Kanal 1,00 m 0,50 m
Nachrichtenkabel 0,50 m 0,50 m
Fernwéarmeleitungen 5,00 m 1,00 m
Hochstspannungskabel (2) 5,00 m 1,00 m

(1) beidseitig der Leitungsachse
(2) zusétzlich thermisches stabilisiertes Bettungsmaterial
(spezifischer Warmewiderstand 1,00 mK/W) einzubringen

Vor Beginn von Bauarbeiten in der Nahe des
110-kV-Hochspannungserdkabels sind durch
die ausfuhrenden Baufirmen Planunterlagen
Uber die Lage des 110-kV-
Hochspannungserdkabels anzufordern. Die
Anfrage ist per E-Mail an
Stellungnahmen@westnetz.de, zu richten.

E9.2 Glasfaserversorgung, LWL-Netz fur Aufnahme geman Hinweisen der
Telekommunikation (Lumen/ COLT und Leitungstrager im Rahmen der friihzeitigen
euNetworks) Beteiligung.

Bei Aufgrabungsarbeiten im Schutzstreifen der
sind folgende Punkte zu beachten:

e Die Erkundigungs- und Sorgfaltspflicht der
Tiefbauunternehmen ergibt sich aus der
DIN 18300 (VOB, Teil C), Nr. 3.1.3 und
3.1.5, sowie aus der Unfallverhiitungs-
vorschrift 20 ,Bauarbeit* (VBG 37, § 16).

e 2 Wochen vor Baubeginn muss die Auf-
grabung angezeigt werden.

e Ortungen sind im Bereich von Kreuzungen
zur genauen Lagebestimmung der LWL-
Trasse vorzunehmen. Ein Mindestabstand
von 1 Meter zur LWL-Trasse ist bei einem
Parallelverlauf einzuhalten. Nach
Beendigung der Baumaflinahme sind die
Bestandsplane im MaRstab 1:1000 fir
Kreuzungen bzw. Querungsstellen LUMEN
zur Verfigung zu stellen.

e Eine Uberbauung der LWL-Anlagen ist nicht
zulassig. Die Schachte mussen jederzeit
zuganglich bleiben.

e Erdarbeiten im Bereich von Kabelanlagen
sind mit der gréRtmdglichen Sorgfalt geman
den anerkannten Regeln der Technik
auszufuhren. Die
Unfallverhitungsvorschriften sind zu
beachten.
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Die Erdarbeiten im Bereich der Kabel-
anlagen sind ausschlieflich durch Hand-
schachtung zu erfolgen. Der Einsatz von
Baggern oder anderen Baumaf3nahmen ist
nicht erlaubt.

Baugruben oder Graben, die Kabelanlagen
kreuzen bzw. in deren unmittelbarer Nahe
verlaufen, durfen nur mit der Zustimmung
des Fachpersonals von Lumen/ COLT ver-
fullt werden. Die Umhillung von freigelegten
Kabelanlagen muss mit steinfreiem Material
(Sand) erfolgen.

Alle MalRBnahmen, die fir die Sicherung von
Kabelanlagen und den dazugehdrenden
Einrichtungen erforderlich werden, wie z.B.
Ausfuhrung einer zuséatzlichen Verdichtung,
Herstellen von Auflagern, Stitzen,
Widerlagern usw. sind auf Kosten des
Unternehmens bzw. des Veranlassers nach
Angaben von Lumen/ COLT respektive
euNetworks auszufuhren.

e Im Falle eines Schadens, auch bei

geringster Beschadigung eines
kabelfihrenden Rohres, sind folgende
Mafl3nahmen zu ergreifen:
o Unverzigliche Meldung an die
Notfalltelefonnummer
o Absicherung des Gefahrenbereiches;
o Absperrung der Schadensstelle und
Verhinderung des Zutritts unbefugter
Personen;
o Abstimmung weiterer MaRhahmen mit
dem Leitungstrager
Das Baustellenpersonal darf die Schadensstelle
nur nach Abstimmung mit dem Leitungstrager
verlassen.

E10

Kampfmittel

Sollten im Zuge der Baumalinahmen Munition
oder kampfmittelverdachtige Gegenstande zu
Tage treten, ist die Arbeit unverziglich
einzustellen, die Fundstelle abzusichern und
die Polizei bzw. der Kampfmittelraumdienst in
Darmstadt zu verstandigen
(Regierungsprasidium Darmstadt,
KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen,
Luisenplatz 2, 64283 Darmstadt, Tel. 06151-
12-0).

E11l

Hinweise zur Loschwasserversorgung
Gemal dem Arbeitsblatt DVGW W 405
(Ausgabe 2008) ist der Loschwasserbedarf fur
Gewerbegebiete mit einem Bedarf von 192
m3/h Uber eine Dauer von zwei Stunden
definiert. Uber das bestehende Trinkwassernetz
kann ein Volumenstrom von 96 m3/h
sichergestellt werden.

Zur Abdeckung der Differenz kann teilweise in
Teilbereichen (GE1 Siid und GE2 Nord) auf die
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vorhandene Léschwasserentnahmestelle am
vorhandenen benachbarten Trankweiher
zurlickgegriffenen werden.

Zusatzlich sind auf den Flachen GE1 bis GE4
ober- oder unterirdische Léschwasserbehalter
mit einem Volumen von jeweils 192 m?3
vorzusehen, um die erforderliche
Loschwasserreserve sicherzustellen.

Die genaue Lage der Behalter ist im Rahmen
der weiteren Planungsphasen in Abstimmung
mit dem zu erarbeitenden Brandschutzkonzept
festzulegen.

F. Artenempfehlungen
Pflanzlisten Die Vorschlaglisten Pflanzen enthalten die aus
Okologischen und landschaftséasthetischen
Grunden erforderlichen Angaben zur Ver-
wendung von Gehdlzen und sonstigen Pflanzen
im Rahmen des griinordnerischen Konzeptes.
Die in den grinordnerischen Festsetzungen
enthaltenen Bindungen flr Pflanzungen auf
bestimmten Flachen innerhalb des
Bebauungsplangebietes erlauben durch die
Anzahl der in der Vorschlagliste geeigneten
Pflanzenarten ein ausreichendes Mal3 an
Wahlfreiheit bei der Umsetzung der
Textfestsetzungen.
Somit wird zum einen den 6kologischen und
landschaftsplanerischen Erfordernissen
entsprochen, zum anderen wird eine
ausreichende Freiheit bei der Gringestaltung
offentlicher und privater Griinflachen
gewahrleistet.
F1 Pflanzliste Nr. 1 Ersatzpflanzung fir Pflanzliste entsprechend der Empfehlung des
Heckenbriter Fachgutachters PGNU
Klein- und mittelhohe Baume
Feldahorn (Acer campestre)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Aver pseudoplatanus)
Echte Mispel (Mespilus germanica)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Gewohnliche Eberesche (Sorbus aucuparia)
Speierling (Sorbus domenstica)
Elsbeere (Sorbus torminalis)
Stréucher
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Haselnuss (Corylus avellana)
Weilddorn (Crataegus spec.)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Schlehdorn (Prunus spinosa)
Hunds-Rose (Rosa canina)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gewdhnlicher Schneeball (Virburnum opulus)
F2 Pflanzliste Nr. 2 (A1-A4, private Grunflache) | Pflanzliste entsprechend der Empfehlung des

Straucher (A1-A3)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Deutzie (Deutzia hybrida)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Haselnuss (Corylus avellana)

Weilddorn (Crataegus spec.)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)

Fachgutachters PGNU
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Schlehdorn (Prunus spinosa)

Hunds-Rose (Rosa canina)

Wein-Rose (Rosa rubiginosa)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Gewdhnlicher Schneeball (Virburnum opulus)

kleinkronige Badume (A3)

Echte Mispel (Mespilus germanica)
Mehlbeere (Sorbus aria)

Gewdhnliche Eberesche (Sorbus aucuparia)
Speierling (Sorbus domenstica)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

mittelkronige Baume (A2)
Feldahorn (Acer campestre)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Aver pseudoplatanus)
Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Feldulme (Ulmus carpinifolia)
Hainbuche (Carpinus betulus)

groBkronige Baume (A1, A4, private
Granflache)

Esskastanie (Castanea sativa)
Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petrea)
Winterlinde (Tilia cordata)

Walnuss (Juglans regia)

F3

Pflanzliste Nr. 3 Feuchtgehdlze (M6)
Purpur-Erle (Alnux x spaethii)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Silber-Weide (Salix alba)

Ohr-Weide (Salix aurita)

Grau-Weide (Salix cinerea)

Sal-Weide (Salix caprea)

Purpur-Weide (Salix purpurea)

Korb-Weide (Salix viminalis)

Gewdhnlicher Schneeball (Virburnum opulus)

Pflanzliste entsprechend der Empfehlung des
Fachgutachters PGNU

F4

Pflanzliste Nr. 4 Obstbaume (M8)

Echte Mispel (Mespilus germanica)
Zwetschge (Prunus domestica)

Birne (Pyrus communi)

Speierling (Sorbus domestica)
Libanesischer Wildapfel (Eriolobus trilobatus
syn. Malus trilobata)

Pflanzliste entsprechend der Empfehlung des
Fachgutachters PGNU

F5

Pflanzliste Nr. 5 Fassadenbegrinung
(Selbstkletterer)

Waldrebe (Clematis vitalba)

Akebia, immergrin (Akebia quinata)
Knéterich (Fallopia baldschuanica)

Pflanzliste entsprechend der Empfehlung des
Fachgutachters PGNU
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12. Verkehr

Das Gewerbegebiet Morfelden-Ost liegt verkehrsgiinstig in unmittelbarer Nahe der Autobahn-
anschlussstelle Langen / Mdrfelden mit dem Anschluss an die Bundesautobahn BAB 5 (liber die
B486 im Osten) und einem weiteren Autobahnanschluss an die BAB 3 (Uiber die B 44 im Norden).

Das bestehende Gewerbegebiet Moérfelden-Ost befindet sich zwischen der B486 im Siden und der
B44 im Norden und wird vollstandig Uber die Industriestralie erschlossen, welche die beiden
BundesstraRen miteinander verknpft.

Bezuglich der Verkehrsflachen Belange wird auf die dieser Begriindung beigefiigten
Ausarbeitungen des Biros R+T Verkehrsplanung GmbH, Darmstadt (siehe Anlagen 3a
bis 3c) verwiesen.

o Anlage 3a: R+T Verkehrsplanung GmbH: ,Verkehrsuntersuchung GE Mérfelden Ost B-
Plan Nr. 54%, 25.06.2025

¢ Anlage 3b: R+T Verkehrsplanung GmbH: ,Verkehrsuntersuchung Gesamtbetrachtung
GE Morfelden Ost*, 01.04.2026

e Ablage 3c: R+T Verkehrsplanung GmbH: ,Leistungsfahigkeitsbetrachtung erste
kurzfristige Entwicklungsstufe GE Marfelden Ost®, 30.10.2025

Verkehrliche ErschlieBung fur die Erweiterung

Zwischen den bestehenden gewerblichen Bauflachen und der neuen Entwicklung ist die Herstellung
einer neuen ErschlieBungsstrale als Fortfihrung der Rheingaustral3e geplant, welche im Norden an
die bestehende Kurhessenstraf3e, im mittleren Bereich an die DreieichstralRe und im Stiden Uber die
bestehende RheingaustralRe an die B486 angebunden werden soll. Die neue Anbindung an die
B486 ist essentiell fur die verkehrliche ErschlieRung des Gesamtgebietes und seine Entwicklung,
und wird eng mit dem StralRenbaulasttrager Hessen Mobil abgestimmt.

Fur die bisherige GebietserschlieBung waren der bestehende Knotenpunkt B486/ Industriestralle
und die nachfolgenden Einmindungen von der IndustriestralRe maf3gebend. Im Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan Nr. 44 Erweiterung Gewerbegebiet Ost, Teil Sud“ wurden Verkehrsunter-
suchungen durchgefiihrt. Deren Prognosen ergaben, dass bis 2030 bereits ohne die in Planung
befindliche Gebietserweiterung mit einem allgemeinen Verkehrszuwachs zu rechnen ist, der die
Industriestralle und den Knotenpunkt Uber die Grenzen der Leistungsfahigkeit bringen wird. Als
Ergebnis der Untersuchung wurden ErtlichtigungsmalRnahmen und Signalprogramme empfohlen,
um eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung zu gewéahrleisten.

Seit 2014 wurden durch die R+T Verkehrsplanung GmbH kontinuierlich Untersuchungen und
Gutachten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fur das Gewerbegebiet erstellt.

Mit der weiteren geplanten Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen werden MalRnahmen zum
Ausbau von betroffenen Strafen und Knoten notwendig, sofern dies nicht durch den neuen
Anschluss an die B486 kompensiert werden kann.
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Ziel der Stadt ist es, eine attraktive und leistungsfahige ErschlieBung des gesamten bestehenden
Gewerbegebiets sowie der neuen Erweiterungsflachen auch zukiinftig zu gewahrleisten. Die
zusatzliche Anbindung an die B486 soll die Industriestral3e mit ihren stark frequentierten
Knotenpunkten entlasten, da hier nur noch geringe Kapazitatsreserven vorhanden sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung fur das Plangebiet mit den laufenden Abstimmungen mit Hessen
Mobil sind die bestehenden Anbindungen an die B486 und die verkehrlichen Auswirkungen gepruft
worden und sollen nun neu geordnet werden: der neue Anschluss an die B486 kann umgesetzt
werden, wenn die bestehenden Zufahrten zum Hotel, zum Logistik-Fuhrpark, sowie zum Zeltplatz
und Kalksandsteinwerk (An der Schnepfenschneise, Am Zeltplatz und Am Bornbruch) geschlossen
und auf den neu zu planenden Anschluss an die B486 umgelegt werden.

e

A
VW

Abb. 24: Entwurfsplanung — Ausschnitt neuer Ausschluss an die B486 und veranderte Verkehrsfiihrung
Quelle: IGW ldstein GmbH, Mai 2026

Vor diesem Hintergrund wurde der Geltungsbereich im Zuge der Entwurfsplanung angepasst: Er
zeigt den mdglichen Verlauf der neuen ErschlieBung des Recycling Fuhrparks und des Hotels
(6stlich des Plangebietes, ndrdlich der B486) sowie des Campingplatzes und der Zufahrt zum
Kalksandsteinwerk (stidlich der B486). Gleichzeitig erfolgt hier ein Riickbau der bestehenden
Verkehrsflachen zu einem Ful3- und Radweg. Sudlich der zukiinftig in diesem Bereich durchgehend
vierspurigen B486 plant Hessen Mobil einen Radweg von Mdorfelden nach Langen, der auch im
vorliegenden Bebauungsplan als Verkehrsflache berticksichtigt wird.
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Abb. 25: Entwurfsplanung — Ubersicht StraRenplanung inklusive ,Wageninger Knoten
Quelle: IGW Idstein GmbH, Mai 2026

Herauszustellen ist, dass Verkehrsuntersuchungen der R+T Verkehrsplanung GmbH auch eine
Gesamtbetrachtung der verkehrlichen Entwicklung im Gewerbegebiet Ost beinhalten. Dazu wurden

auch die sich aktuell parallel in Verfahren befindlichen Bebauungsplane nicht nur einzeln, sondern
auch in Summation betrachtet (siehe Anlage 3b).

Es zeigte sich, dass langfristig (Prognosehorizont 2035) Ertiichtigungen am StraBennetz erforderlich
werden, um die prognostizierten Gesamtverkehrsmengen leistungsfahig abwickeln zu kénnen.
Hierzu wird einerseits die vorstehend beschriebene zusatzliche Anbindung des GE-Ost an die B486

entwickelt, die auch eine Durchbindung des vierstreifigen Ausbaus der B486 in Richtung
Autobahnanschluss vorsieht.

In dem Zusammenwirken von mehreren Faktoren, wie eine Zunahme der Verkehrsmengen im
umliegenden Netz allgemein, im bestehenden Gewerbegebiet Mdrfelden-Ost sowie bei vollstandiger
Entwicklung aller geplanten Nutzungen im GE-Ost inklusive zu Spitzenzeiten verkehrsintensiver
Bironutzung ist zudem eine Ertlichtigung am Knoten B44/ Industriestral3e, genannt ,Wageninger
Knoten®, im Norden des GE-Ost vorgesehen. Die Stadt wird hierzu in Abstimmung mit Hessen Mobil
Uber ein jahrliches Monitoring die Belastbarkeit des Knotenpunktes nachgehalten. Wenn die

Stand: 16.07.2026 Seite 89 von 127



Stadt Morfelden-Walldorf Begrindung
Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg* Entwurf

Leistungsfahigkeit aufgrund der Verkehrszunahmen nicht mehr gesichert ist, wird tber eine
zusatzliche Abbiegespur der Knotenpunkt Industriestraf3e/B44 ertilichtigt.

Um die in Zukunft erforderlichen Kapazitaten zu sichern, wurde der ,Wageninger Knoten* als
Teilplan C* mit dem Ausbau von Abbiegespuren in den Bebauungsplan Nr. 54 aufgenommen.

Planfeststellungsersetzende Verkehrsflachen im Bebauungsplan

Der vierspurige Ausbau der B486, der entlang der BundesstralRe B486 verlaufende Radweg sowie
die Erttichtigung des ,Wageninger Knotens* an der Bundesstrafl3e B44 werden als Verkehrsflachen
durch den Bebauungsplan Nr. 54 planfeststellungsersetzend baurechtlich gesichert.
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Abb. 26: Entwurfsplanung — Ausschnitt ,Wageninger Knoten® inkl. Sichtfelder (pink) und Ersatz der Baumreihe
Quelle: IGW Idstein GmbH, Juni 2026

Nachrichtlich: Auch im Bereich des ,Wageninger Knotens® wird Uber ein abgeschlossenes
Plangenehmigungsverfahren ein begleitender Radweg vorgesehen. Dieser befindet sich bereits
teilweise in Umsetzung, so dass einige der Gehdlze an der Kreuzung im Zuge dieses Verfahrens
schon gerodet worden sind. Der bereits genehmigte Radweg ist somit nicht Teil des Umgriffs des
Bebauungsplans (Teilplan C), wurde jedoch in seiner Lage/ Ausfuihrung berticksichtigt.
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Stufenweiser Ausbau

Der Gutachter geht gemafd Anlage 3a davon aus, dass nach einer vollstandigen Entwicklung der
Gebietserweiterung GE-Ost im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 54 ca. 1050 neue Mitarbeiter auf
den Flachen GE1 bis GE4 angesiedelt werden.

Zusatzlich wurde durch die R+T Verkehrsplanung GmbH gutachterlich Gberprift, ob und in wie weit
eine Teil-Entwicklung des GE-Morfelden Ost in Betrieb verkehrlich méglich ist, wahrend der Knoten-
punkt B486 / PlanstraRe noch nicht fertigstellt ist, ohne den kritischen Knoten Industriestral3e/ B486
zu Uberlasten (siehe Anlage 3c).

Fur die in der 1. Stufe definierten Nutzungen/ Verkehrsmengen ist das bestehende Stral3ennetz
noch fur einen leistungsfahigen Verkehrsablauf ausreichend. Hierzu muss die geplante innere
ErschlieBung nicht vollstandig fertiggestellt sein. Voraussetzung fur einen leistungsfahigen Kfz-
Verkehrsablauf ist in erster Linie, dass fur Nutzungen der 1. Stufe die Erreichbarkeit der Kurhessen-
stral3e oder Dreieichstral3e im Westen des bestehenden GE-Mdrfelden Ost hergestellt wird.

Im Fazit kann als Stufe 1 eine Teil-Entwicklung von 33% der Entwicklungsflachen des B-Plan 54 in
Betrieb gehen, wahrend der im B-Plan 54 geplante entlastende Anschluss B486 / Planstrafl3e noch
im Bau befindlich ist, respektive seine Herstellung noch nicht abgeschlossen ist. Die Leistungs-
fahigkeit des Ulbergeordneten Netzes bleibt nichtsdestotrotz gewahrt. Auch eine Ertlichtigung des
Knotens B44 / Industriestral3e ist zu diesem Zeitpunkt noch nicht erforderlich. Stufe 1 entspricht
somit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit ca. 344 Mitarbeitern (33%) — respektive den
dazugehorigen Verkehrsbewegungen:

»,33 Prozent Teil-Entwicklung im B-Plan 54 bedeutet, dass von urspriinglich ermittelten knapp
1.050 Beschaftigten (bei Vollentwicklung) in einer ersten Entwicklungsstufe rechnerisch 344
Beschaftigten angesiedelt werden konnten. In Summe induziert die Teil-Entwicklung damit
folgende Neuverkehre:

. vormittagliche Spitzenstunde (gemaf Bestand 07:15 — 08:15 Uhr)
90 Kfz / h Zielverkehr und 21 Kfz /h Quellverkehr
. nachmittagliche Spitzenstunde (gemalf’ Bestand 16:45 — 17:45 Uhr)

20 Kfz / h Zielverkehr und 55 Kfz /h Quellverkehr*

Gleichzeitig hat R+T Verkehrsplanung GmbH ermittelt, dass nach Herstellung des neuen Knotens
an der B486 fir die Entwicklung eine Stufe 2 mit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit ca. 803
Mitarbeitern (77%) maoglich ist.

Ziel ist es, die jeweils erforderliche ErschlieBung im Verhaltnis zur Ausnutzung der Bauflachen
sicherzustellen, ohne dass die gesamte Entwicklung von der vollstédndigen Herstellung der au3eren
ErschlieBung abhangig wére. Um die frihe Entwicklung des Gebietes zu ermdglichen, wird eine
regelmafRige Bewertung der Verkehrsbewegungen gemal Verwaltungsvereinbarung mit Hessen
Mobil sowie gemaR Stadtebaulichem Vertrag (siehe auch Kapitel 24 hierzu) durchgeftuihrt. Diese
Kontrolle dient der Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie der Ver-
meidung einer Uberlastung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur. Das stufenweise Entwicklungs-
konzept mit Monitoring wurde mit Hessen Mobil abgestimmit.

Hieraus leitet sich fir den Bebauungsplan ab, dass gemafR Verkehrskonzept die folgende
stufenweise Entwicklung des Gewerbegebietes maoglich ist:
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In Stufe 1 (Prognosehorizont: Bestand 2024) gelten auf Grundlage des bestehenden
Verkehrsnetzes Vorhaben als ,erschlossen®, die in der Summation, die folgenden von lhnen
induzierten Verkehre nicht tiberschreiten:

e vormittagliche Spitzenstunde
Zielverkehr: 90 Kfz/h & Quellverkehr: 21 Kfz/h
e nachmittagliche Spitzenstunde
Zielverkehr: 20 Kfz/h & Quellverkehr: 55 Kfz/h
e ges. Werktag
Zielverkehr: 461 Kfz/24h & Quellverkehr: 461 Kfz/24h

In Stufe 2 (Prognosehorizont: Prognosejahr 2035) sind auf Grundlage der Herstellung des neuen
Knotenpunktes an der B486 - Vorhaben zulassig, die in der Summation, die folgenden von lhnen
induzierten Verkehre nicht Gberschreiten:

e vormittagliche Spitzenstunde
Zielverkehr: 214 Kfz/h & Quellverkehr: 51 Kfz/h
e nachmittagliche Spitzenstunde
Zielverkehr: 48 Kfz/h & Quellverkehr: 130 Kfz/h
e ges. Werktag
Zielverkehr: 1.109 Kfz/24h & Quellverkehr: 1.109 Kfz/24h

Der Ausbau des ,Wageninger Knotens* erfolgt auf Basis der Monitoring-Ergebnisse wenn folgende
Aspekte in Summation die Uberlastung des Knotens auslésen/ absehbar auszuldésen drohen:

e Zunahme der Verkehrsmengen im Gesamtnetz gemaf Prognose
e Zunahme der Verkehrsmengen im bestehenden Gewerbegebiet Morfelden Ost gemar
Prognose

¢ Entwicklung des Plangebietes mit Umsetzung von zu Spitzenzeiten verkehrsintensiven
Blronutzungen in Teilgebieten

In Stufe 3 (Prognosehorizont: Prognosejahr 2035) entfiele mit Fertigstellung des Ausbaus des
~Wageninger Knotens” (Knotenpunkt Industriestral’e/WWageninger Stral’e B44) jegliche
Beschrankung der induzierten Verkehrsmengen.

Die Prognose geht hierbei flir die durch das Plangebiet ausgeltsten Verkehre von folgenden Werten
aus:

e vormittagliche Spitzenstunde
Zielverkehr: 272 Kfz/h & Quellverkehr: 62 Kfz/h
e nachmittagliche Spitzenstunde
Zielverkehr: 63 Kfz/h & Quellverkehr: 167 Kfz/h
e ges. Werktag
Zielverkehr: 1.396 Kfz/24h & Quellverkehr: 1.396 Kfz/24h

Ful3- und Radwege, Regelquerschnitt

Die Anbindung an das Uberértliche Radwegenetz wird sichergestellt und 6ffentliche
Wegeverbindungen entweder tber die Bodenordnung (6ffentliche Widmung durch Flachentausch)
und/ oder Uber die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gesichert.
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Hervorzuheben ist besonders, dass in der Mitte des Plangebietes in Verlangerung der
DreieichstralRe der bestehende 6ffentliche Ful3- und Radweg erhalten und erneuert wird, so dass
hierliber die Regionalparkroute, welche dstlich entlang des Plangebietes fuhrt, weiterhin gut
erreichbar ist.

Regelquersch Planstralle C
nérdlich des neuen Knotenpunktes B 488

1
= T “ H‘Tfiwaﬂ‘rw

Abb. 27: Regelquerschnitte der Planstraf3en
Quelle: IGW ldstein GmbH, Mai 2026

Der Regelquerschnitt der im Plangebiet geplanten StralR3en enthalt auf der einen Seite neben einem
Parkstreifen fur Langsparker mit integrierten Baumstandorten einen Gehweg und auf der anderen
Stral3enseite einen kombinierten Geh- und Radweg, so dass die Binnen- und
VerbindungserschlieBung im und aul3erhalb des Gebietes gut mit dem Fahrrad mdglich ist.

Regionalparkroute

Die neue Trassenfilhrung der Regionalparkroute wurde mit dem Regionalpark abgestimmt. Die
Regionalparkroute wird nach Umsetzung seitens des Regionalparks flr die geanderte Darstellung
im RegFNP an den Regionalverband zur Ubernahme mitgeteilt.

Durch den Wegfall der Kreuzung am Bestandshotel wird die Route von Norden kommend westlich
Uber die neue Wetteraustrafl3e (ehemals Alter Weg), dann sidlich zur neuen Kreuzung Uber die
B486 gefiihrt und folgt anschlieRend weiter nach Stiden tber den Weg Am Bornbruch um dann in
Richtung Osten wieder am Campingplatz auf die originale Route zu treffen.

OPNV

Fur das Plangebiet wurde auch die Thematik des OPNV betrachtet: Die neue ErschlieBungsstraiie
wird flr den Busverkehr dimensioniert und erhélt voraussichtlich zwei Bushaltestellen, eine im
nordlichen Bereich und eine in der Néhe der neuen Anbindung an die B486.

Ruhender Verkehr - Stellplatze auf den Baugrundstlicken

Die giiltige Stellplatzsatzung der Stadt Morfelden-Walldorf ist maR3geblich fiir das Plangebiet und
sieht unter anderem gleichfalls ausreichende Stellplatze fur Fahrrader und Lastenfahrrader vor.

Die Zahl der Stellplatze wird sich auch fur Fahrrader und Lastenfahrrader an der Stellplatzsatzung
der Stadt Morfelden-Walldorf orientieren. Ziel sind fur den Nutzer leicht zugangliche, geschutzte
Anlagen, die vorzugsweise auch mit Lademoglichkeiten fur E-Bikes/-Lastenrader ausgestattet
werden.

Stand: 16.07.2026 Seite 93 von 127



Stadt Morfelden-Walldorf Begrindung
Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg* Entwurf

13. Klima

Beziglich der Auswirkungen der Planung auf das Klima wird auf die dieser Begriindung
beigefuigte Ausarbeitung des Buros INKEK, Lohfelden (siehe Anlage 2) verwiesen:

¢ Anlage 2: INKEK Institut fur Klima- und Energiekonzepte: ,Klimagutachten Erweiterung
Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg®, 21.5.2025

Die folgenden Zitate in diesem Kapitel entstammen der Anlage 2.

Bedingt durch die Anderung der Flachennutzung von primar offenlandgepragten Flachen zu einer
hochversiegelten Gewerbeflache wurde eine Untersuchung beziiglich der klimatischen
Auswirkungen der Planung durchgefiihrt. Dabei wurden folgende klimatische Themen begutachtet
und entsprechende Handlungsempfehlungen ermittelt:

- Nachtliches Kaltluftgeschehen,
- Thermische Belastungen am Tag

Kaltluftgeschehen

,Die Analysen haben gezeigt, dass durch die Erweiterung des Gewerbegebietes in Form von neuen
Hallen und versiegelten Bereichen eine deutliche Auswirkung auf das Kaltluftgeschehen ausgehen
wird. Die ehemals kaltluftproduzierende Flache wird bebaut und verliert dadurch diese Funktion. Die
Hallen wirken zudem als Hindernis fir die heranstrémende Kaltluft aus stidlichen Richtungen.*

Das Kaltluftgeschehen wurde basierend auf dem Kaltluftabfluss und der Kaltlufthbhe ermittelt.
Durch die unmittelbare Nahe zum bestehenden Gewerbegebiet sowie zu den ndrdlich
anschlielRenden Flachen und der Wohnbebauung des Stadtteils Walldorf kommt der nachtlichen
Kaltluftbildung und dem damit verbundenen Kaltluftvolumenstrom eine besonders wichtige Funktion
zu. Diese Bedeutung nimmt weiter zu, da sich im Zuge des fortschreitenden Klimawandels vor allem
dicht bebaute und stark versiegelte Bereiche deutlich starker aufheizen werden als naturnahe
Flachen. Die Planung wirkt sich auf das Kaltluftgeschehen wie folgt aus:

,Bei Umsetzung der Planung findet somit eine Reduzierung des Kaltluftvolumens im Lee der
Neubauten und im nérdlich angrenzenden Bereich des Gewerbegebietes statt. Dies wird durch die
Anstromrichtung verursacht. Die groRte Reduzierung ist erneut im direkten Umfeld der Neubauten
zu verzeichnen. Da in diesem Bereich die Kaltlufthohe am stéarksten abnimmt und die
Windgeschwindigkeit im Windschatten der Bauwerke auch sehr gering ist, findet hier eine
Reduzierung von bis zu 18 m¥ms auf nahezu null statt.”

Durch die geplanten Hallen finden allerdings auch Umlenkungs- und lokale Beschleunigungseffekte
statt. Da die Kaltluft dynamisch in das Gebiet fliel3t, wahlt sie neue Bahnen, wenn Hindernisse der
FlieRrichtung entgegenstehen. Dies flhrt neben der Reduzierung zu einer Verstarkung des
Kaltluftvolumenstroms an anderen Orten.*”
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Abb. 28: Kaltluftvolumenstrom im Vergleich vom Bestand zur Planung vier Stunden nach Sonnenuntergang
Quelle INKEK, Mai 2025

Thermische Belastung

,Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes finden Auswirkungen der thermischen Bedingungen
auf dem Plangrundstiick statt, Summationseffekte auf den Bestand wurden nicht gefunden.
Dennoch findet die Reduzierung der Bellftung durch die massive Hallenbebauung statt und die

versiegelten Verkehrsflachen filhren zu erhéhten Temperaturwerten. Dies kann durch geeignete
Maflnahmen in manchen Bereichen kompensiert werden.*

Abb. 29: Thermische Auswirkungen der Planung im Vergleich zum Bestand

Quelle INKEK, Mai 2025

Hinter den bestehenden Gebauden wie auch hinter der geplanten Bebauung zeigt sich, dass sich
das Windfeld bereits nach kurzer Distanz wieder vollstéandig bis zum Boden regeneriert. Besonders

nordlich der geplanten Baukorper wird deutlich, dass die Stromung

—im Vergleich zum heutigen

Zustand — schon nach wenigen Dekametern wieder durchgreift. Gleichzeitig pragen im Bestand
groR3flachige Warmebelastungszonen das Gebiet, verursacht durch den hohen Versiegelungsgrad
und das geringe Vegetationsvolumen eines typischen Gewerbeareals. Auch die angrenzenden

offenen Flachen kdnnen aufgrund fehlender Verschattung und nur vereinzelter Feldgehélze keine
wirksame thermische Ausgleichsfunktion tbernehmen.
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Durch die geplante Bebauung verandern sich die thermischen Bedingungen auf dem Grundstiick,
da zusatzliche Versiegelung und eine lokal verringerte Windgeschwindigkeit die kithlende Wirkung
weiter abschwachen. Fir die umliegenden Bereiche sind tagstiber jedoch keine relevanten
negativen Effekte zu erwarten; insbesondere kommt es zu keiner nennenswerten Summation der
Warmebelastung.

Fazit

LAUs stadtklimatischer Sicht wird die geplante Erweiterung des Gewerbegebiets Mérfelden-Ost als
hinnehmbar eingeordnet. Die Reduzierung des nachtlichen Kaltluftgeschehens wird sich im
geringen Mal3e hauptsachlich auf unbebauten Flachen auswirken und ein zusétzlicher Hitzeeintrag
auf den Bestand des Gewerbegebiets konnte ebenfalls nicht ermittelt werden.*

14. Landschaftsplanerische Aspekte, Umweltbelange, Ausgleich, Artenschutz

Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fur den Bebauungsplan bezlglich der Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der gesetzlich vorgeschriebene Inhalt des Umweltberichtes
ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und zu § 2a BauGB. Der Umweltbericht nach § 2
Abs. 4 BauGB ist gemal} § 2 a Satz 3 BauGB ein gesonderter Teil der Begriindung zum
Bebauungsplan und wird der Begriindung dementsprechend beigefigt.

Bezlglich der Umweltbelange wird auf die dieser Begriindung beigefiigte Ausarbeitungen
des Buros Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH (PGNU), Frankfurt am Main (siehe
Anlage 1a) verwiesen:

¢ Anlage la: PGNU Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH: ,Umweltbericht®,

26.06.2026 mit folgenden Anlagen:

Anlage 1 Bestands- und Konfliktkarte

Anlage 2 MalRnahmenkarte

Anlage 3 Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmafinahmen nach der Hessischen
Kompensationsverordnung (KV) (Stand 2018)

Anlage 4 FFH-Vorprifung

Anlage 5 Bodenschutzgutachten als Zusatzbewertung nach Hessischer
Kompensationsverordnung

Anlage 6 Antrag auf Ausnahme gem. 8§ 30 Abs. 3 BNatSchG von den Verboten nach § 30 Abs.
2 BNatSchG — Streuobstwiese

Anlage 7 Antrag auf Ausnahme gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG von den Verboten nach 8 30 Abs.
2 BNatSchG — Naturnahes Kleingewasser

Anlage 8 Antrag auf Ausnahme gem. 8§ 30 Abs. 3 BNatSchG von den Verboten nach § 30 Abs.
2 BNatSchG — Baumreihe
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Schutzgebiete

Auswirkungen auf benachbarte Natura-2000-Gebiete

Gemal 8§ 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu Uberprufen. In den maRgeblichen Gesetzen ist
festgelegt, dass Flachennutzungspléane zu den zu prifenden Projekten bzw. Planen zahlen. Das
Prufverfahren gliedert sich in drei Stufen: FFH-Prognose oder -Vorprifung (Uberschlagige Prifung),
detaillierte Vertraglichkeitsprifung sowie ggf. Ausnahmenprifung. In der FFH-Prognose erfolgt die
Uberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beeintrachtigungen der fiir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck maRRgeblichen Bestandteile eines Natura 2000-Gebietes durch die Planung
offensichtlich auszuschlieen sind. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde festgelegt,
dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer FFH-
Prognose zu unterziehen sind, geplante Griinflachen (bis auf Sport) in einem 200 m-Radius.

Die vorliegende Planung liegt innerhalb des 1000 m-Radius des FFH-Gebietes "Sandtrockenrasen
zwischen Morfelden und Walldorf" (6017-307).

Die ndrdlichste Grenze des Plangebietes liegt in ca. 500 m Entfernung zum FFH-Gebiet. Die
Erhaltungsziele fir das FFH-Gebietes "Sandtrockenrasen zwischen Mdérfelden und Walldorf" lauten:
,2330 Dunen mit offenen Grasflachen mit Corynephorus und Agrostis

e Erhaltung des Offenlandcharakters der Standorte
e Erhaltung einer bestandspragenden, die Nahrstoffarmut beglnstigenden Bewirtschaftung®

Die fur das Gebiet erstellt Prognose (siehe Anlage 4 des Umweltberichtes) kam zum Ergebnis, dass
erhebliche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen
Bestandteile des Natura 2000-Gebiets durch die Planung ausgeschlossen werden konnen: ,/n die
Lebensraumtypen des FFH-Gebietes wird raumlich nicht eingegriffen. Bau- oder betriebsbedingte
Auswirkungen auf die Schutzziele des LRT 2330, Diinen mit offenen Grasflachen mit Corynephorus
und Agrostis (Ddnen im Binnenland)" sind auf Grund der [...] Wirkcharakteristika und Auswirkungen
auszuschlieBen. Im Rahmen der FFH-Vorpriifung fir das FFH-Gebiet 6017-307 ,Sandtrockenrasen
zwischen Mobrfelden und Walldorf kann im Sinne des 8§ 34 BNatSchG eine erhebliche
Beeintrachtigung der fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteile als
Folge des geplanten Vorhabens ausgeschlossen werden. Es ist daher keine vertiefende FFH-
Vertraglichkeitsprifung erforderlich.“

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und Naturparke

Im unmittelbaren Umkreis des Plangebietes befindet sich kein Naturschutzgebiet (NSG). Das
nachstgelegene ist das NSG ,Monchbruch von Morfelden und Russelsheim® (1433005), das in

2,3 km Entfernung westlich des Eingriffsbereichs liegt. Im weiteren Umkreis von 3,5 bis 6,5 km
Entfernung befinden sich die NSGs ,Sauergrund® (1433007), ,Faulbruch bei Erzhausen® (1432028)
und ,Kammereckswiesen, Herchwiesen, Schmale Wiesen und Belzbornwiesen von Langen®
(1438006).

Das Plangebiet liegt in 1,5 km Entfernung westlich des Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Landkreis
Offenbach®, das den gesamten Landkreis Offenbach mit seinen 13 Gemeinden umfasst und eine
Grol3e von ca. 17.000 ha aufweist. Ein weiteres LSG, das aber mit einer Entfernung von 2,3 km eine
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deutlich grof3ere Distanz zum Plangebiet aufweist, ist das westlich des Eingriffsbereichs gelegene
LSG ,Moénchbruch und Walder bei Morfelden-Walldorf und Gro3-Gerau® (2433007 ).

Wasserschutzgebiete

Es befindet sich kein Wasserschutzgebiet (WSG) innerhalb des Geltungsbereichs des Teilplans A.

Grundwasser

Wasserschutzgebiete (WSG)

B_p\af‘ 8¢

Abb. 30: Angrenzende Wasserschutzgebiete
Quelle: RegioMap, Wasserschutzgebiet © Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Der Geltungsbereich des Teilplans C ,Wageninger Knoten“ liegt in Teilen innerhalb des festge-
setzten ,WSG WW Hof Schénau, Stw Mainz*“ (WSG-ID 433-008; Trinkwasserschutzgebiets Zone
1B).

Im Osten des Plangebietes liegt in kiirzester Entfernung (ca. 600 m) das festgesetzte Wasser-
schutzgebiet ,\WSG WW Walldorf, Mérfelden-Walldorf* (WSG ID: 433-006; Trinkwasserschutzgebiet
Zone I, IIIA und 111B) mit einer Flache von 9,4 kmz2.

Weiter 6stlich bzw. nordwestlich gliedert sich an dieses Wasserschutzgebiet das festgesetzte ,WSG
Trinkwasserbrunnen Infraserv (WSG ID: 433-009; Trinkwasserschutzgebiet Zone 11IB) an. Etwa
850 m sudlich des Plangebietes befindet sich das gleichnamige festgesetzte ,WSG WW Walldorf,
Morfelden-Walldorf* (Trinkwasserschutzgebiet Zone I, 11IA und IlIB), das jedoch eine eigene WSG-
ID tragt (433-005) und eine grolRere Flache hat (31,71 km2).

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet ist nicht als Uberschwemmungsgebiet (HQ100) nach Hessischem Wassergesetz
ausgewiesen, befindet sich aber im nahen Umkreis (ca. 80 m nérdlich) des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets ,Gerathsbach“ und ist laut Starkregenviewer Hessen (HLNUG 2025f) als
hochgefahrdetes Gebiet fur Starkregenereignisse ausgewiesen worden.
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Auswirkungen auf die Schutzguter

Im Entwurf zu den textlichen Festsetzungen haben die Ergebnisse der Untersuchungen zur
Vermeidung, zum Artenschutz, zum naturschutzrechtlichen Ausgleich Eingang gefunden. Es werden
Festsetzungen zum Ausgleich sowie zu 6kologisch bedeutsamen Mal3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entsprechend dieser Erkenntnis
vorgeschlagen. Die Umsetzung dieser MalRBnahmen erfolgt soweit wie moglich im Plangebiet selbst.
Der Teilplan B zeigt die erforderlichen MaBhahmenflachen zum Ausgleich au3erhalb des
Plangebietes (siehe Anlage 2 des Umweltberichtes).

Geologie & Boden

Nach Sichtung historischer Unterlagen und Satellitenbildern befanden sich im Bereich der Flache
ehemals Kiesgruben. Die Grube im stdlichen Teil soll nach mindlichen Aussagen lediglich bis zum
Grundwasserspiegel ausgekoffert worden sein, wohingegen im nérdlichen Teil Nassauskiesungen
stattgefunden haben. Die genauen Aushubtiefen sind unbekannt. Das geplante Baufeld ist zudem
stark anthropogen Uberpragt und ist durch das Vorhandensein unterschiedlicher
Auffullungsmaterialien gekennzeichnet. Das Vorhandensein von Hohlraumen innerhalb der groben
Bauschuttbestandteile kann im gesamten Erkundungsbereich nicht ausgeschlossen werden (Anlage
BGM 2022a). Aus diesem Grund ist flr einen Grof3teil der Flache 1 nicht mit dem Vorkommen
naturlicher Béden zu rechnen. Fiir die Flache 2 konnten keine Altlasten durch anthropogene
Auffiillungen nachgewiesen werden (ISK 2024).

Die Belange des Bodenschutzes werden im Umweltbericht und dem Bodenschutzgutachten als
Zusatzbewertung nach Hessischer Kompensationsverordnung (Anlage 4 Umweltbericht)
behandelt.

Aufgeteilt auf die separat ermittelten Bereiche ergibt das Gutachten folgende Bodenwerteinheiten
(BWE) und Biotopwertpunkte (WP):

Tabelle 1 Aufteilung der Bodenwerteinheiten und der daraus berechneten Biotopwertpunkte auf die getrennt betrachteten
Planungsflachen

Flache BWEeinGriFr BWEkomep BWEgesamt WP
Flache 1 5,44 6,44 -1 -2.000*
Flache 2 8,33 3,07 5,26 10.520
Externe 0,16 2,88 -2,72 -5.440
Ausgleichsflachen

B486 1,12 0,00 1,12 2.240
Radweg B486 1,04 0,00 1,04 2.080
»Wageninger 1,88 0,39 1,49 2.980
knoten

Summe 17,97 12,78 5,19 10.380

Das Defizit flief3t in die im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung aufgestellte Gesamtbilanz
nach Hessischer Kompensationsverordnung (KV 2018) mit ein, die im Umweltbericht dargelegt wird,
und wird dort mit den durch Ausgleichsmalinahmen gewonnenen Biotopwertpunkten verrechnet.
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*Durch die auf der Flache 1 integrierten bodenaufwertenden KompensationsmaRnahmen und die
Vorbelastungen durch die Auffiillungen des ehemaligen Steinbruchbetriebes entsteht fir Flache 1
kein zusatzlicher Kompensationsbedarf hinsichtlich der Bodenschutzfunktionen. Allerdings wird das
negative Bodenfunktionsdefizit nicht vom Biotopwertdefizit abgezogen, da die bodenverbessernden
Maflnahmen bereits Uber die ausgleichende Wirkung der Biotopwertpunkte bertcksichtigt wurden.

Fur Flache 2 kann der auf den externen Kompensationsflachen entstehende Punkteliberschuss fir
die bodenverbessernden MalRnahmen mindernd auf den zusatzlichen Bodenkompensationsbedarf
angerechnet werden (siehe Umweltbericht Anlage 3 Bilanzierung der Eingriffs- und
Ausgleichsmaflinahmen).

Wasser

Relevant fur das Schutzgut Wasser sind vor allem die potenziellen Beeintréchtigungen durch
Versickerungen des Niederschlagswassers ins Grundwasser sowie die Ableitung in benachbarte
Oberflachengewasser (Trankweiher). Im Hinblick auf die geringe Reinigungswirkung der sandigen
Bdden im Plangebiet besteht eine hohe Empfindlichkeit des Grundwassers gegentiber
Schadstoffeintragen.

Samtliches oberflachig abgeleitetes Wasser der Grundstiicke wird tiber Retentionsbodenfilter oder
anderweitige Reinigungsvorrichtungen gereinigt, bevor es auRerhalb der Auffillungsbereiche zur
Vermeidung von Auswaschungen schadlicher Stoffe versickert oder Uber die vorhandenen und
hergestellten Entwasserungsleitungen in den Trankweiher tGberfuhrt wird. Vorrangig ist das
unbelastete Niederschlagswasser wieder zu verwenden und damit der Wasserverbrauch zu
reduzieren.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Grund- und Oberflachenwassers ist somit auszuschlielen
bzw. kann bei Umsetzung aller festgesetzten Ma3nahmen vermieden werden.

Landschaftsbild

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die stérend und visuell belastend wirkenden
Gebaude der GE-Flachen ist vor dem Hintergrund der direkt angrenzenden Gewerbegebiete und die
Vorbelastung durch die Autobahn und wenig strukturierte landwirtschaftliche Flachen als mittel -
hoch einzustufen. Durch eine umfassende Eingriinung der Gebaude zur offenen Feldflur durch
Baumreihen und Baumgruppenpflanzung gro3kroniger Baume sowie eine vollstandige Vorgarten-
eingriinung der Baugrundstiicke mit mittelkronigen Baumreihen wird die Beeintrachtigung stark
gemindert. Hinzu kommt die teilweise Fassadenbegriinung der Gebaude.

Bei Umsetzung aller festgesetzten MalRnahmen ist daher nur von einer geringen verbleibenden
Beeintrachtigung auszugehen.

Mensch und menschliche Gesundheit

Die Erholungsfunktion des engeren Planungsgebietes ist aufgrund der bestehenden Verlarmung
und Vorbelastung ebenfalls nur als gering zu bewerten und wird durch die Planung vor allem
bauzeitig, d.h. temporar beeintrachtigt.
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Eine relevante Auswirkung auf das Schutzgut Mensch durch erhdhte Larmbelastung besteht nur fur
die zeitweiligen Bewohner des Hotelbetriebes sowie die Beschaftigten der Gewerbebetriebe.
Relevante Wohnnutzungen sind im Umfeld des B-Plan-Gebietes nicht vorhanden. Die
Aufenthaltsorte des Hotels werden durch passive Schallschutzmaflnahmen vor negativen
Auswirkungen geschutzt. Bauzeitige L&rm- und Staubemissionen sind aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen und fehlenden empfindlichen Nutzungen als gering zu bewerten. Sie treten zudem
zeitlich begrenzt auf. Eine nachhaltige Verschlechterung der Larm- und Schadstoffsituation fur das
Schutzgut Mensch kann daher ausgeschlossen werden.

Kultur- und Sachqiiter

In Teilbereichen des Geltungsbereiches, in denen Bodendenkmaler potenziell vorhanden sind,
wurde eine geophysikalische Prospektion durchgefiihrt, um Hinweise auf archaologische Funde zu
erhalten. Es konnten keine archaologisch relevanten Befunde oder datierbaren Funde festgestellt
werden. Die wenigen geborgenen Objekte (Keramikfragmente, Knochenreste, Ziegelbruch)
stammen aus jingerer Neuzeit bis Moderne und besitzen keine kulturhistorische Aussagekraft.
Zehn Befunde mit Bodenverfarbungen konnten als kleine Gruben erkannt werden, die in die jingere
Neuzeit bis Moderne gehdren (AGDS 2025).

Auswirkungen auf Bodendenkmaler kbnnen somit ausgeschlossen werden. Weitere Kultur- und
Sachgiiter sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

Biotope, Tiere und Pflanzen

Durch die Versiegelung und Uberbauung von ca. 9,07 ha in Flache 1 und ca. 4 ha in Flache 2 (inkl.
B486) gehen in Flache 1 vor allem randlich Geblsche und Ackerbrachen als héherwertige Biotope
verloren. In Flache 2 ist vor allem der Verlust der brachgefallenen Hausgarten mit den Feldgehdlzen
und dem Kleingewasser hervorzuheben, die neben der hohen Biotopfunktion auch eine wichtige
Habitatfunktion fiir geschitzte Tierarten innehaben. Auch der Verlust der Baumreihen entlang der
B486 ist als relevante Beeintrachtigung der Biotope, aber aufgrund ihrer prdgenden und klimatisch
ausgleichenden Wirkung auch des Klimas und des Landschaftsbildes zu nennen.

Teile der Baumreihe am ,Wageninger Knoten“ sollen wiederum lediglich nur dann entfallen und
ersetzt werden, wenn der Ausbau des ,Wageninger Knotens* auf Basis der Monitoring Ergebnisse
tatséchlich erforderlich wird.

Faunistisch gehen durch die Uberbauung und Versiegelung der Flache 2, teilweise aber auch der
Flache 1 vor allem Habitate hecken- und héhlenbritender Vogelarten, wie Griin- und Kleinspecht,
Baumpieper oder auch Gartenrotschwanz verloren. Die Spalten- und Hohlenstrukturen der erfassten
Baume dienen jedoch auch als Tagesquartiere verschiedener Fledermausarten (z.B. Abendsegler,
Kleinabendsegler, Fransenfledermaus, Wasser- und Rauhautfledermaus), die zudem die randlichen
Geholzstrukturen im Osten des Plangebietes als Flugleitelemente verwenden. Ebenfalls in Flache 2
geht ein Kleingewésser als Habitat des Springfrosches verloren. In den feuchten Bereichen nérdlich
und sudlich des Kleingewéassers werden zudem Habitate weiterer Amphibien, wie Molche,
Grasfrosch und Erdkréten beansprucht. Auf beiden Flachen werden grof3flachig Habitate der
Zauneidechse uberbaut. Neben den Fledermausen ist der in den Gehdlzbestéanden lebende
Gartenschlafer ebenfalls von den Baumafinahmen betroffen.

Die faunistischen Beeintrachtigungen werden umfassend durch die Schaffung von Ersatzhabitaten
sowohl innerhalb der Grundstucksflachen auf privaten Grunflachen der Flache 1 als auch extern auf
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dem Oberwaldberg fur Zauneidechsen sowie stidwestlich des Gebietes in der Feldflur durch Anlage
von Gebluschen, extensiven Griinlandbestanden, einem neuen Kleingewasser und der Anlage neuer
Streuobstbestande ausgeglichen. Im Norden der Flache 1 wird als Ersatzhabitat flr die nach Roter
Liste Hessen geschitzten Ackerwildkréauter eine extensiv bewirtschaftete Ackerflache etabliert.
Zusammen mit den gestalterischen MafRnahmen rund um die Baugrundstiicke mit Baumreihen zur
Ortsrand- und Gebaudeeingrinung, Baumgruppen und Strauchpflanzungen im Bereich der privaten
Grunflachen und der Bauverbotszone der B486 sowie den Baumreihen ndrdlich und stdlich der
Bundesstral3e zur Fortfiihrung der von Westen kommenden Allee wird auch ein Grof3teil des
Biotopverlustes bereits ausgeglichen.

Aus Sicht des Schutzgutes Biotope, Pflanzen und Tiere sind die Beeintréchtigungen insgesamt als
mittel-hoch einzustufen. Durch die umfangreiche Biotopneuschaffung im Eingriffsbereich und
auRerhalb des Plangebietes, sowie durch den Ankauf von zuséatzlichen Okopunkten, wird die
Beeintrachtigung ausgeglichen.

Die Situation fiir das Schutzgut ist nach einer vollstandigen Umsetzung der geplanten zulassigen
Bebauung des B-Plan-Gebietes nicht als nachhaltige Verschlechterung zu werten.

Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung (AFB) wird artbezogen beurteilt, ob fur die
prufungsrelevanten Arten die Verbotstatbestédnde des 8 44 BNatSchG eintreten. Bei den
prufungsrelevanten Arten handelt es sich um die wildlebenden européischen Vogelarten
gemal Art. 1 der VS-RL und die Arten des Anhangs IV der FFH-RL.

e Anlage 1b: PGNU Planungsgesellschaft Natur & Umwelt mbH:
JArtenschutzrechtlicher Fachbeitrag*, 26.06.2026

,Im Folgenden werden die wesentlichen Resultate der artenschutzrechtlichen Prifung benannt.
a) Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere (844 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Bei Rodung der in den Untersuchungsgebieten vorhandenen Bestandsgehdlze kénnen ohne
entsprechende Vermeidungsmafnahmen flugunfahige Jungvogel freibritender sowie
hohlenbritender Vogelarten getotet oder verletzt bzw. Gelege zerstort werden. Weiterhin
kénnen Individuen von Fledermausarten, die Héhlen- oder Spaltenstrukturen an Gehdlzen
beziehen (z.B. Abendsegler, Kleinabendsegler, Fransenfledermaus, Wasser- und
Rauhautfledermaus), getdtet werden. Im Falle eines Abrisses des innerhalb des Plangebietes
der Flache 2 befindlichen Hotelgeb&udes ist weiterhin eine Betroffenheit gebdudebritender
Vogelarten (dort insb. Star) sowie gebaudebeziehender Fledermausarten (z.B.
Zwergfledermaus, Mickenfledermaus, Breitfligelfledermaus und Bartfledermaus) zu erwarten.

Durch die Durchfiihrung der Rodungs- bzw. Abrissarbeiten im Zeitraum vom 1.10. bis 28.02.
werden To6tungen und Verletzungen von Jungvogeln sowie die Zerstérung von Gelegen
vermieden. Adulte Vogel konnen dem Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig ausweichen. Auch das
Risiko der Totung von Flederm&usen kann dadurch vermindert werden.
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b)

Da sich auch im Zeitraum nach dem 01.10. winterschlafende Flederm&use in den Strukturen mit
Quartierpotenzial befinden kénnen, besteht trotz Bauzeitenregelung das Risiko einer Tétung
oder Verletzung und Stérung winterquartierbeziehender Tiere durch die Baufeldfreimachung. Zur
Vermeidung der Tétung und Schadigung von Tieren sind daher unmittelbar vor der Beseitigung
von Habitatbdumen eine Kontrolle der Baumhohlen auf Besatz sowie bei negativem Befund ein
Verschluss der Hohlen notwendig. Ebenso ist im Falle eines Abrisses des innerhalb des
Plangebietes gelegenen Hotelgebaudes dieses im Vorfeld auf Spalten und HohlrAume mit
Quartierpotenzial fur Fledermé&use zu kontrollieren. Bei Strukturen, welche nicht im Voraus auf
Besatz kontrolliert werden kénnen (z.B. aufgrund mangelnder Erreichbar- oder Einsehbarkeit),
ist das Entfernen bzw. Zerstéren der Strukturen unter Aufsicht einer Umweltbaubegleitung (UBB)
durchzufihren.

Weiterhin besteht bei Integration grof3flachiger Fensterscheiben in die geplante Bebauung die
Gefahr einer Verletzung oder sogar Tétung geschitzter Vogelarten durch Kollision. Diese
Gefahr lasst sich durch eine vogelfreundliche Gestaltung der Gebaudefassaden minimieren.

Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten kann es ohne entsprechende Vermeidungsmaflinahmen
zur Tétung oder Verletzung von Individuen der Zauneidechse kommen. Durch strukturelle
Vergramungsmalnahmen, die eine schrittweise Herabsetzung der Habitatqualitédt und dadurch
eine Abwanderung der betroffenen Tiere in benachbarte Gebiete bezwecken, lasst sich die
To6tung und Verletzung von Individuen bei der Uberbauung der besiedelten Flache vermeiden.
Ist eine Vergramung nicht mdglich, da das Ersatzhabitat fiir eine eigenstandige Besiedlung zu
weit entfernt oder zu isoliert liegt, so konnen Tiere umgesiedelt werden, um eine Totung und
Verletzung zu vermeiden. Die Einwanderung von Tieren in den Eingriffsbereich sowie die damit
verbundene Gefahr der Tétung und Verletzung von Individuen lasst sich durch die Errichtung
ortsfester, nicht Uberkletterbarer Kleintierschutzzaunen entlang von relevanten
Lebensraumstrukturen vermeiden.

Weiterhin kann es im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ohne entsprechende
Vermeidungsmafnahmen zur Tétung und Verletzung von wandernden Individuen des
Springfrosches kommen. Auch dies kann durch die Errichtung ortsfester, nicht Uberkletterbarer
Kleintierschutzzaune vermieden werden.

Ohne entsprechende Vermeidungsmaflnahmen kann es zudem im Zuge der Bauarbeiten im
Bereich der StralRe ,Am Zeltplatz“ zur versehentlichen Beschadigung der Heldbockeiche und
somit zur Tétung und Verletzung von Individuen dieser Art kommen. Durch die Errichtung einer
Absperrung um die vom Heldbock besiedelte Eiche fir die Zeit der Bauarbeiten kann einer
versehentlichen Schadigung vorgebeugt werden.

Storung (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Betriebsbedingt besteht ohne entsprechende Vermeidungsmaflnahmen die Gefahr einer
Storwirkung neu installierter Verkehrswegebeleuchtung auf lichtempfindliche Flederméuse. Dies
ist auch gemal 8§ 4 HeNatG bzw. 8 35 HeNatG zu vermeiden. Zur Vermeidung sind sogenannte
Dunkelkorridore zu bewahren. Die Beleuchtung ist auf das unbedingt nétige Maf3 zu
beschranken und es sind fledermausfreundliche Beleuchtungen einzusetzen.

Da die im UG vorkommenden Arten bereits jetzt Lebensraume in Siedlungsnéhe besiedeln, ist
fur Arten ohne besondere Empfindlichkeit gegenlber akustischen oder optischen Stérwirkungen
nicht von einem Eintreten des Verbotstatbestandes nach 844 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
auszugehen.
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c) Entnahme, Beschadigung, Zerstoérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten (844 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG)

Durch das Vorhaben ist von einem baubedingten Verlust von insgesamt heun Habitatbaumen
mit Brutplatzpotenzial fir héhlenbritende Vogelarten auszugehen. Ebenso ist mit einem
baubedingten Verlust von insgesamt elf Habitatbaumen mit Quartierpotenzial fur Fledermause
auszugehen. Demnach gehen Fortpflanzungs- und Ruhestatten der genannten Artgruppen
verloren. Im Falle eines Abrisses des bestehenden Hotelgebaudes gehen dariber hinaus
weitere Fortpflanzungs- und Ruhestatten geb&udebritender Vogelarten und
gebaudebeziehender Fledermausarten verloren. Der Verlust von Nistplatzen und
Quartierstrukturen an HabitatbAumen sowie am Bestandsgebaude ist vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten durch die Anbringung geeigneter Nist- und Fledermauskasten in der
Umgebung des Eingriffsbereichs zu kompensieren.

Weiterhin gehen durch das Vorhaben Bruthabitate verschiedener heckenbritender Vogelarten
verloren. Der Habitatverlust ist durch die Neuschaffung bzw. Optimierung von Lebensraumen fir
Heckenbriter zu kompensieren.

Durch den geplanten Eingriff kommt es weiterhin zum Verlust von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der Zauneidechse. Als Kompensation fir die Entwertung und den Verlust der
bestehenden Zauneidechsenlebensraume ist im Umfeld des Eingriffs oder auf den Grinflachen
innerhalb des Geltungsbereiches ein geeignetes Ersatzhabitat im Hinblick auf die
Lebensraumanspriiche der Zauneidechse zu optimieren.

Ohne entsprechende Vermeidungsmafnahmen kann es zudem im Zuge der Bauarbeiten im
Bereich der Stral’e ,Am Zeltplatz“ zur versehentlichen Beschadigung der Heldbockeiche und
somit zur Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Art kommen. Durch die
Errichtung einer Absperrung um die vom Heldbock besiedelte Eiche fir die Zeit der Bauarbeiten
kann einer versehentlichen Schadigung vorgebeugt werden.

Da bei Umsetzung der genannten MalRBhahmen durch das Vorhaben gegen kein Verbot des § 44
Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird, stehen einer Zulassung des Vorhabens keine
artenschutzrechtlichen Belange entgegen. Die Durchfilhrung eines Ausnahmeverfahrens inkl. der
Klarung der dafiir nétigen Voraussetzungen kann entfallen.”

Forstrecht

Im Zuge der BaumalRnahme soll auch die Langener Stral3e (B486) verbreitert und um einen
Fahrradweg im Siden erweitert werden. Im Osten des Geltungsbereichs kommt es dadurch zu
einem Eingriff gemal § 2 Abs. 1 des Hessischen Waldgesetzes (HWaldG) in Waldflachen nérdlich
und sudlich der Langener StralRe auf der Hoéhe des Truck Centers Morfelden.

Die betroffenen Waldflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Morfelden-Walldorf, bewirtschaftet
durch HessenForst. Zustandig fir die Bewirtschaftung ist das Forstamt Gro3-Gerau, das
verwaltungstechnisch zum Regierungsbezirk Darmstadt (Stidhessen) gehort.

Die betroffenen Waldflachen sind nicht in der angrenzenden Ausweisung als Schutzwald enthalten.
Aufgrund der unmittelbaren N&he zum Stralenraum kommt den Waldflachen lediglich eine Sicht-
und Larmschutzfunktion zu. Die Erholungsfunktion ist hier aufgrund der Larm- und Schadstoffvor-
belastung gering. Insgesamt sind die beanspruchten Flachen allerdings als Bestandteil des
Egelsbacher Waldes zusammen mit dem Langener Stadtwald und dem Staatsforst GroRR-Gerau

Stand: 16.07.2026 Seite 104 von 127



Stadt Morfelden-Walldorf Begrindung
Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg* Entwurf

rund um Morfelden-Walldorf zu sehen, der Gberregional fiir das Rhein-Main-Gebiet eine hohe
Bedeutung fir die lufthygienische und klimatische Ausgleichswirkung hat.

Insgesamt findet eine dauerhafte Waldumwandlung von ca. 1.350 m2 Flache inklusive baumfreier
StralRenrandbereich statt. 926 m? bewaldete Flachen werden dauerhaft umgewandelt. 382 m2 der
Waldumwandlung sind dabei dem Eingriff der BundesstralRe nérdlich des Straf3enflurstiickes
zugeordnet, die tbrigen 964 m2 dem Eingriff fir den Radwegbau und StralRennebenflachen stdlich
des StralRenflursttickes.

In Abstimmung mit der Unteren Forstbehdrde GroRR-Gerau soll der forstrechtliche Ausgleich tber eine
Walderhaltungsabgabe erfolgen, da auch nach eingehender Recherche bei allen angrenzenden
Gemeinden, bei Morfelden-Walldorf selbst und auch bei Hessen Forst und der HLG keine
Ersatzaufforstungsflache im raumlichen Zusammenhang zur Verfligung gestellt werden kdnnen.
Aufgrund der geringen betroffenen FlachengrofRe und in Ermangelung geeigneter Flachen im Rhein-
Main-Gebiet wird daher durch die Untere Forstbehérde Kreis GroR-Gerau eine
Walderhaltungsabgabe festgelegt, die aus dem generalisierten Bodenwert fur Flache der
Landwirtschaft (fir den Bereich des Landkreises Grof3-Gerau zum Stichtag 01.01.2026 3,73 EUR/m?)
einem Zuschlag sowie den durchschnittlichen Kulturkosten in Hohe von 1,00 €/m? (WaldAbgV HE
2018) besteht.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gem. § 1a Abs. 3 BauGB

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf 8§ 1a BauGB die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (Eingriffe) in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Die Bilanzierung der Eingriffs- und Ausgleichsmaflinahmen nach der Hessischen
Kompensationsverordnung (KV) (Stand 2018) ist furr die Flache 1 in Anlage 3 Tabelle 3
(Kompensationsbedarf) und 4 (Kompensationsumfang) und fur die Flache 2 in Anlage 3 Tabelle 5
(Kompensationsbedarf) und 6 (Kompensationsumfang) zusammenfassend dargestellt. Fir den
Eingriffsbereich des BundesstralBenausbaues, des siudlich anschlieBenden Radweges sowie des
+Wageninger Knotens* werden ebenfalls gesonderte Bilanzen in Tabelle 20, 21 und 22 der Anlage 3
erstellt. Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen (Wertpunkte — WP) wurde nach Anlage 3
der KV vorgenommen.

Unter Beruicksichtigung der gemaR den Festsetzungen maximal zulassigen Uberbauungs- und
Versiegelungsrate sowie der Umsetzung aller festgesetzten Malinahmen zur Vermeidung und
Kompensation der Eingriffe sowie der Gestaltung von FreirAumen und Grinflachen gem.

Maflnahmenplan Anlage 1, entsteht bei der Umsetzung bzw. ErschlieBung des B-Plans Nr. 54

e fiir die Flache 1 insgesamt ein Biotopwertdefizit in Hohe von 448.529 Biotopwertpunkten,

e fiir die Flache2 unter Einbezug aller nach aktuellem Planstand dargestellten
Kompensationsflachen (Biotopwertgewinn von 331.004 WP) ein Biotopwertdefizit in Hohe von
124.112 Biotopwertpunkten,

e im Bereich der Erweiterung der BundesstralRe B486 ein Biotopwertdefizit in Hohe von 49.532
Biotopwertpunkten

e im Bereich des Radweges sudlich der B486 ein Biotopwertdefizit von 32.117
Biotopwertpunkten und

e im Bereich des ,Wageninger Knotens* ein Biotopwertdefizit von 102.379 Biotopwertpunkten.
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Bereits in diesen Defiziten integriert ist ein zusatzlicher Kompensationsbedarf durch die
Zusatzbewertung des Schutzgutes Boden gemaR Hessischer Kompensationsverordnung 2018 von
umgerechnet 12.380 Biotopwertpunkten.

In Summe ist somit das verbleibende Biotopwertdefizit von 756.669 Biotopwertpunkten tber
ein Okokonto auszugleichen. Verfiigbar ist ein Okokonto in der Gemarkung Bonstadt im
Wetteraukreis, welches sich derzeit noch in der Einbuchung und Bewertung bei der UNB
Wetteraukreis befindet. Nach der Einbuchung ins Okokonto der UNB Wetteraukreis steht das
Okokonto in Hohe der bendtigten Biotopwertpunkte der Flache 1 zur Verfligung. Die
verbleibenden Biotopwertpunkte der Flache 2 sowie zur spateren Ubergabe an Hessen Mobil
auch die der Verkehrsvorhaben werden teilweise iber das genannte Okokonto bzw. tiber das
Okokonto der Stadt Morfelden-Walldorf ausgeglichen. Die Nachweise werden nachgereicht.

Bei der genannten OkokontomaRnahme in Bonstadt handelt es sich um eine Nutzungs-
extensivierung eines intensiv genutzten Wirtschaftsgriinlandes in Extensivgriinland durch
Etablierung eines entsprechenden Pflegeregimes seit 2016. Teilweise kann das Grinland bereits
dem Lebensraumtyp 6510 ,Magere Flachland-Mahwiese® zugeordnet werden. Die Pflege erfolgt
durch eine zweischirige Mahd Mitte / Ende Juni und im Herbst nicht vor dem 01.September mit
Abtransport des Mahdgutes. Diingung erfolgt nicht.

Malnahmenplanung

Zusammen mit den gebietsdurchgrinenden MafRhahmen rund um die Baugrundstiicke werden auch
extern auf ca. 7,9 ha Flache Gebische und Streuobstwiesen, extensives Griinland, ein
Kleingewasser sowie Habitatstrukturen fur Eidechsen neu angelegt. Au3erdem werden die
Hohlenbaumverluste durch das Anbringen von Ersatzquartieren auf verschiedenen Gehdlz- und
Waldflachen rund um das Plangebiet ersetzt.

Vermeidungsmafnahmen zur Vermeidung von Konflikten nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG

Nummer der Bezeichnung der B486 + Wageninger
VermeidungsmaBnahm | Betroffene Arten Fl. 1 Fl. 2 Radweg Knoten
MaRnahme e
Frei- und X X X X
Bauzeitenregelung bei hohlenbritende
V1 AFB - g 9 Vogelarten sowie
Gehdlzrodung .
baumbeziehende
Fledermausarten
Bauzeitenregelung bei Star, X
V2 AFB R 9 9 gebaudebeziehende
Gebaudeabriss
Fledermausarten
Kontrolle von Baumbeziehende 1 10 3
V3 AFB Baumhahlen vor Fallun Fledermausarten Habitatbaum | Habitatbaum Habitatbaum
aumnonhlen vor Fallung betroffen e betroffen e betroffen
Gebéaudekontrolle vor Gebaudebeziehende X
V4 AFB .
Abriss Fledermausarten
zte‘c)'dr\lljvli(:lg;]vo;uf Alle im Gebiet X X X X
V5 AFB - ) 9 . vorkommenden
lichtempfindliche
- Fledermausarten
Fledermause
Alle im Gebiet X X
V6 AFB Vogelfreundliche vorkommenden_
Verglasung Vogelarten sowie
Zugvogel
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Bezeichnung der B486 + Wageninger
Nummer der ;
Vermeidungsmanahm | Betroffene Arten Fl. 1 Fl. 2 Radweg Knoten
MafRnahme e
Umsiedlung und X X X X
V7 AFB Vergramung der Zauneidechse
Zauneidechse
Alle im Gebiet X X X X
V8 AFB Okologlsc_he vorkommenden Vogel-,
Baubegleitung Fledermausarten,
Zauneidechse
Sicherung der X
V9 AFB Heldbockeiche Heldbock
Zauneidechse, 1.100 m 160 m 180
V10 AFB Errlchtur]g temporérer Sprlqgfrosch, weitere
Schutzzaune Reptilien- sowie
Amphibienarten
Vermeidungsmafnahmen nach 815 BNatSchG
Nummer der | Bezeichnung der B486 + Wageninger
MaRRnahme | Vermeidungsmanahme ST ATEY o he Radweg Knoten
Vi1l UB Umsiedlung von Reptilien | Blindschleiche, X X
(auBer Zauneidechse) Ringelnatter
V12 UB Umsiedlung Teichfrosche | Teichfrosch X
Umsiedlung des 3 Kasten auf einer
Gartenschléfers und geeigneten
V13 UB Aufwertung eines Gartenschléafer Lebensraumflache
Ersatzhabitates vor von 6.000 m?
Gehdlzrodung
Erhalt der Baumstamme X
am Ostrand des . .
V14 UB Plangebietes zum Schutz Haarige Holzameise
der Haarigen Holzameise
Beriicksichtigung von Kleinsauger, X X
Kleintieren bei Gestaltung | Reptilien,
— der Uberbaubaren Amphibien,
Flachen Wirbellose
Mindestbodenabstand bei KIeln‘s‘auger, X X
V16 UB Einfriedunaen Reptilien,
9 Amphibien
Vermeidungsmafnahmen nach 815 BNatSchG — sonstige Schutzguter
Nummer der | Bezeichnung der B486 + Wageninger
MalRnahme | VermeidungsmalRnahme SR e s Radweg Knoten
Schutz zu erhaltender X X X X
V17 UB Blot(_)pe und Einzelbaume Biotope, Boden
sowie sparsamer Umgang
mit Boden und Flache
Bodenschutzmafl3nahmen - X X X X
Wiederverwendung
V18a UB anfallender Boden- und Boden
Erdmassen / Verminderung
der Fahrtbewegung
Bodenschutzmafl3nahmen - X X X X
Vermeidung und Minderung
von
V18b UB Bodenbeeintrachtigungen Boden
bei der Um- und
Zwischenlagerung sowie
durch Bodenbefahrung
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Nummer der | Bezeichnung der B486 + Wageninger
MaRRnahme | VermeidungsmalRnahme S HES e Radweg Knoten
V19 UB ErosionsschutzmaRnahmen | Boden X X X X
V20 UB Bodenrekultivierung nach Boden, Wasser X X X
Bauende
V21 UB Ubertrag Rote Liste Pflanzen X
Ackerarten
Schutz vor X X X X
v22UB Neophytenausbreitung Pflanzen
Schutz vor X X X X
Mesite Schadstoffeintragen Boden, Wasser
Strahlungsabweisende X X
V24 UB Fassadengestaltung - Klima
Albedo-Wert
Dachbegrunung und Wasser, Klima, X X
V25 UB )
erneuerbare Energien Pflanzen
V26 UB Fassadenbegriinung Klima, Pflanzen X X

Vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (CEF-MalRnahmen) zur Wahrung der 6kologischen
Funktion im rGumlichen Zusammenhang geman § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG

Nummer der | Bezeichnung der B486 + Wageninger
MaRnahme | VermeidungsmalRnahme SRS A o & B Radweg Knoten
Baumbewohnende | 3 Fledermaus- | 18 12 3
Ersatznisthilfen fir Fledermausarten, kasten Fledermaus- Fledermaus- Fledermaus-
. . héhlenbritende + kasten kasten kasten
Hoéhlenbriter und Vogelarten: qaf )

CEF1 Fledermauskésten fiir g€ » 99" 3 Vogelnist- * * +
baumbewohnende gebaudebritende | kasten 12 Vogelnist- | 12 Vogelnist- | 3 Vogelnist-
Fledermause Vogelarten und kasten kasten kasten

geb&udebeziehende

Fledermausarten

Dorngrasmiicke, 3.000 m2 12.000 m2
Neuschaffung oder Klappergrasmiicke;

CEE2 Optlmlerung von weitere freibritende
Habitaten fur Vogelarten des
Heckenbriiter geholzreichen

Offenlandes
Neuanlage oder 3.000 m2 6.000 m?2
Optimierung eines

CEF3 geeigneten Zauneidechse
Ersatzhabitates fur
Zauneidechsen

Ubersicht zu den festgesetzten MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i. V. m. Nr. 14, 25a und b BauGB)

Nummer der
MaRnahme

Bezeichnung

Fl.1

Fl. 2

B486 + Radweg

Wageninger
Knoten

M1

Erhalt von Rote Liste

X

GefaRpflanzen durch extensive
Bewirtschaftung einer Flache
innerhalb von M1
(Kompensationsmaf3nahme)

M2

Neuschaffung und Optimierung
von Habitaten fir
Zauneidechsen (vgl. CEF3)

M3

Neuschaffung und Optimierung
von Habitaten fur
Zauneidechsen (vgl. CEF3)
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M4 Installation von Ersatznisthilfen X X X X

fur Hohlenbriter und
Fledermauskasten fiir baum-
bewohnende Fledermause (vgl.
CEF1)

M5 Neuschaffung und Optimierung X
von Habitaten fir
Zauneidechsen (vgl. CEF3)

M6 Neuanlage eines naturnahen X
Stillgewassers zur
Kompensation des geschitzten
(830 BNatSchG)
Gewasserbiotopes
(KompensationsmaRnahme)
M7 Neuschaffung und Optimierung X
von Habitaten fur Heckenbruter
(vgl. CEF2)

M8 Neuanlage Streuobstwiese X
(CEF-
/Kompensationsmafnahme)
(vgl. CEF2)

Ubersicht zu den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 (1) Nr. 25a und b und Abs. 6 BauGB i.V.m. 835 und 844 BNatSchG)

I\:\;::;g:;:zr Benennung Bezeichnung Fl.1 Fl.2
Al Ortsrandeingriinung | Ortsrandeingriinung zum Larm- und Sichtschutz aus Strauchern X
und grof3kronigen Baumen
A2 Ortsrandeingrinung | Ortsrandeingriinung zum L&rm- und Sichtschutz aus Strauchern X X
und mittelkronigen Bdumen
A3 Vorgartenbegrinung | Vorgartenbegriinung zum Larm- und Sichtschutz aus X X
Strauchern und mittelkronigen Baumen sowie Bereiche fir
Zufahrten
A4 Klimaschutz: Pflanzung von Strauchern, gro3kronigen Baumen sowie X X
Steigerung der offenen extensiven Saumstrukturen
Biodiversitat
A5 Vorgartenbegriinung | Gértnerisch gepflegte Anlage X
Pr Private Griinflache Pflanzung von grof3kronigen und mittelkronigen Baumen auf X
gértnerisch gepflegter Griinflache

Des Weiteren sind Einzelbaumpflanzungen und die Pflanzung von Baumreihen entlang der B486

und bei Bedarf entlang der B44 geplant (Anlage 2 Umweltbericht).

15. Schall, Immissionen & Emissionen

Bezlglich Schall, Immissionen und Emissionen wird auf die dieser Begriindung

beigefuigte Ausarbeitungen des Buros Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH, Darmstadt (siehe

Anlage 4) verwiesen:

e Anlage 4: Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH: ,Schalltechnische Untersuchung zur

Prifung der Belange des Immissionsschutzes im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens®, 19.01.2026
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Immissionen aus Verkehrslarm wirken aus der 6stlich verlaufenden Autobahn A 5, der stdlich
angrenzenden B486 und der nordwestlich des Gewerbegebiets verlaufenden B 44 auf das
Plangebiet ein.

Im Plangebiet sind ausschlie3lich gewerbliche Flachen, die zukunftig vorrangig fur
Logistikunternehmen genutzt werden, vorgesehen. Angestrebt ist hierfur eine 24-Stunden Nutzung.
In der stidostlichen Teilflache, nordlich der B486 befindet sich ein bestehendes Hotel, dessen
Bestand erhalten bleibt.

In der Umgebung des Plangebiets liegen schutzwiirdige Nutzungen in Wohngeb&uden im
AulRenbereich, Beherbergungsunterkinften und in weiterer Entfernung Allgemeine Wohngebiete.

Durch die geplante gewerbliche Nutzung innerhalb des Plangebiets sollen nutzungsbedingten
Schallimmissionskonflikte auf die bestehenden schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung
vermieden werden.

Emissionskontingente

Hierzu erfolgt eine Kontingentierung der zuldssigen Gerduschemissionen nach DIN 45691 im
Plangebiet. Hierbei werden die Emissionskontingente so im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
gultigen Immissionsrichtwerte fiir den Tag und fir die Nacht nach MaRRgabe der TA Larm Ziffer 6.1
an schutzbedurftigen Nutzungen eingehalten werden. Die Quantifizierung der zulassigen
Emissionen im Plangebiet erfolgt hierbei nach einem Flachenschlussel.

Die Kontingentierung zielt auf die dauerhaft planbare Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach
Ziffer 6.1 TA Larm ab. Bei den Immissionsrichtwerten handelt es sich um Richtwerte fir die
Gesamtbelastung. Im naheren Umfeld des Plangebiets bestehen Vorbelastungen durch zahlreiche
weitere Gewerbebetriebe. Deshalb erfolgt die Berticksichtigung der Vorbelastung geman Ziffer 3.2.1
der TA Larm, indem der zulassige Immissionsrichtwert fir die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet
um 6 dB(A) reduziert wird. Somit kann die Einhaltung der Immissionsrichtwerte aus der
Gesamtbelastung aus Anlagenlarm an den schutzwiirdigen Nutzungen gewabhrleistet werden.

Zur Gerauschkontingentierung wird das Plangebiet dann in Teilflachen i gegliedert, fur die jeweils
die Gerauschkontingente bestimmt werden. Die Emissionskontingente LEK.i sind fir alle Teilflachen
so festzulegen, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte der jeweilige Planwert LPL.j durch
die energetische Summe der Immissionskontingente LIK,ij aller Teilflachen Gberschritten wird. Die
Differenz zwischen dem Emissionskontingent LEK,i und dem Immissionskontingent LIK,ij einer
Teilflache i am Immissionsort j ergibt sich aus ihrer Gré3e und dem Abstand ihres Schwerpunktes
vom Immissionsort j. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden im Allgemeinen die
Grenzen der Teilflachen festgesetzt, in den textlichen Festsetzungen werden die Werte der
Emissionskontingente benannt.
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Abb. 31: Ubersichtsplan zur Kontingentierung und der Sektoren
Quelle: Krebs & Kiefer 1/2026

Aus der Kontingentierung ergeben sich fir die Flachen des Gewerbegebiets folgende Emissions-
kontingente (LEK):

Lek tags/nachts [dB(A)/m?]
Flachenbezeichnung Tag Nacht
GE1 69 53
GE2 69 55
GE3 63 50
GE4 60 45

Innerhalb der Kontingentierungsflachen ist es nach DIN 45691 nicht zuldssig, Immissionsorte an
schutzwirdigen Nutzungen zu verorten. Um die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen im Teilge-
biet GE 8 (Hotel) zu bericksichtigen, erfolgte eine Reduzierung der Emissionskontingente in Teilge-
biet GE 7 und GE 8. Ublicherweise kann mit einem gegeniiber dem Immissionsrichtwert um 5 dB(A)
reduzierten flachenhaften Schallleistungspegel, der gebietsspezifische Immissionsrichtwert einge-
halten werden.

Auf Grund der unterschiedlichen Entfernungen der Immissionsorte sowie deren unterschiedlicher
Schutzstandards kann die Schallabstrahlung des Plangebiets in verschiedene Richtungen ggf.
hoher sein als die genannten Mindest-Emissionskontingente LEK. Hierzu erfolgt eine Zuordnung der
umliegenden schutzwirdigen Nutzungen zu Sektoren, in deren Richtung die Emissionskontingente
LEK um Zusatzkontingente LEK,zus erhéht werden kdnnen. Die Lage der Sektoren ist der
vorstehenden Abbildung zu entnehmen. Die Werte der Zusatzkontingente sind nachfolgend
genannt:
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Begrindung

Entwurf

Sektor A: Lek, zusatzlich, tags/nachts = 0/0 dB(A)/m2
Sektor B: Lek, zusatzlich, tags/nachts = 5/5 dB(A)/mz
Sektor C: Lek, zusatzlich, tags/nachts = 0/0 dB(A)/m2
Sektor D: Lek, zusatzich, tags/nachts = 4/4 dB(A)/mz

Schallschutz/ Immissionen im Plangebiet

In Bezug auf Verkehrslarmimmissionen ist anzustreben, die Orientierungswerte der DIN 18005-1,
Beiblatt 1, fir Gewerbegebiete, im Tagzeitraum (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von OWge taginacht = 65 /

55 dB(A) nicht zu Uberschreiten.

Natistab 1:2500

MaRstab 1:2500

S =

177 - \“‘ ¢ ’

Abb. 32: MaRRgeblicher AuRenlarmpegeln
Immissionshohe: 2,8, 5,6 und 8,4 m Uber
Gelandehohe

Quelle: Krebs & Kiefer 1/2026

(tags)
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Abb. 33: MaRgeblicher AuRenlarmpegeln
Immissionshoéhe: 2,8, 5,6 und 8,4 m uber
Gelandehohe

Quelle: Krebs & Kiefer 1/2026

(nachts)
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Die Berechnungsergebnisse zum Verkehrslarm werden in Anhang 3 anhand von Schall-
immissionsplanen dokumentiert. Am Tag bzw. in der Nacht betragen die Beurteilungspegel auf
Grund des StraRenverkehrslarms im Plangebiet, im Bereich der Baugrenzen Lragimacht = 57 ... 72/ 52
... 66 dB(A). Der fur Gewerbegebiete herangezogene Orientierungswert von OWaeetagiacht = 65 / 55
dB(A) wird um bis zu ALrtagmacnt = +7 / +11 dB(A) Uberschritten.

Auf Grund der Uberschreitungen liegt ein Immissionskonflikt durch die Gerauscheinwirkungen des
StralBenverkehrs vor. Damit ist ein MalBnhahmenkonzept zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen
des Stral3en- und Schienenverkehrs erforderlich. Das Schallschutzkonzept wird in die
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

Fazit

Im Gewerbegebiet werden schitzenswiirdige Nutzungen wie

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

- Anlagen fir sportliche Zwecke

- Anlagen fur kirchliche und kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

ausgeschlossen.

Im Plangebiet kdnnen die gewerblichen Flachen mit einer 24-Stunden Nutzung unter Einhaltung der
Kontingentierung vertraglich mit den umliegenden schiitzenswuirdigen Nutzungen umgesetzt
werden. Die Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven Nutzungen wie bspw. Blro ist unter Beachtung
mdoglicher Auflagen fur die Fassadengestaltung madglich.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei der Neuerrichtung oder Veranderung von
Gebauden zum Schutz vor AuRenlarm die Aul3enbauteile schutzbedurftiger Raume so auszufuhren,
dass die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuRenbauteilen nach der DIN 4109-1
»Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen® vom Januar 2018 (Bezugsquelle: Beuth
Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

16. Ver- & Entsorgung/ Bestehende ErschlieRung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann grundsatzlich Gber die bestehenden Netze
sichergestellt werden.

Bezuglich der Beseitigung von Niederschlagswasser und der Loschwasserversorgung, die im
Rahmen der Herstellung der ErschlieRung respektive auf den privaten Grundstiicken sicherzustellen
sind, siehe das folgende Kapitel ,Wasserwirtschaftliche Belange®.

Leitungstrager ENTEGA AG/ e-netz Stiidhessen AG und ENTEGA Medianet GmbH: Strom und
StralRenbeleuchtung

Die Stromversorgung wird durch den zustandigen oértlichen Versorgungstrager durch Anschluss an
das bestehende Versorgungsnetz sichergestellt.
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Die Stromversorgung bzw. Stromaufnahme von im Planungsgebiet erzeugten Strom wird durch
Erganzung und Erweiterung des bestehenden Verteilnetzes im Zuge der Erschliefungsmaflinahmen
entsprechend dem Leistungsbedarf der zukinftigen Anschlussnehmer und Einspeiser realisiert.
Voraussetzung fir die Anbindung von Bezugs- und Erzeugungsanlagen ist eine Anmeldung
entsprechend der einschlagigen Normen durch den zukinftigen Anschlussnehmer bzw.
Anlagenbetreiber. Neue Versorgungsleitungen kénnen erst dann gelegt werden, wenn die
Bauarbeiten fiir Kanalisation und Wasserversorgung abgeschlossen, die ErschlieRungsarbeiten
lage- und héhenmafig hergestellt und die Grenzen sichtbar vermarkt sind.

In Bedarfsfallen konnen auch Stationsflachen fur die Stromversorgung bendétigt werden. Der
Energiebedarf fir Photovoltaikanlagen, Warmepumpen und Lades&ulen ist im Bezug auf bendtigte
Transformatorenstationen und die Anzahl der Stromkabel in den 6ffentlichen Gehwegen und
Stral3en ein wesentlicher Planungsfaktor. Daraus kann ein Mehrbedarf an Flachen fir die Errichtung
von Stationen und Kabelverteilerschrénken resultieren. Flachen zur Errichtung von
Transformatorenstationen stehen im Bereich der 7m tiefen Vorgartenzonen zur Verfigung.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Betriebsmittel der e-netz Stidhessen AG bzw. der
ENTEGA AG. Vorhandenen Leitungen dirfen nicht Gberbaut werden. Langs der Leitungen ist ein
Schutzstreifen von beidseitig jeweils einem Meter von Bebauung freizuhalten. Falls dies nicht
maoglich ist, missen die Leitungen auf Kosten des Veranlassers umgelegt werden. Bei der
Baumal3nahme muss sichergestellt sein, dass nach der Oberflachenwiederherstellung die
Erdiberdeckung zu unserem Kabel und Leitungen dem Regelwerk entspricht. In der Regel liegen
Kabel und Leitungen in einer Tiefe von 0,5 bis 1,6m. Falls die Erdiiberdeckung der Leitung zu gering
sein sollte, muss eine Tieferlegung unserer Leitungen durchgefuihrt werden. Bei einer Entwidmung
von Wegeparzellen und Grundsttick sind die Betriebsmittel im Grundbuch dinglich zu sichern.

el
o au,e‘/e'

gt
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SCHACHT®

Umlegung "10051073¢"
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72 185
3 727 484

Abb. 34: Darstellung der geplanten Umspannanlage stidlich der B486, éstlich der ,,Bruchschneise”
Quelle: Anlage zur Stellungnahme der e-netz Stidhessen AG im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung (Planstand Juni
2024)

Angesichts des steigenden Energiebedarfs ist der Bau einer neuen Umspannanlage in Morfelden-
Walldorf geplant, um die Versorgungssicherheit auch zuktinftig gewahrleisten zu kénnen. Die
Umspannanlage wird dem Transformieren der elektrischen Energie von der Hoch- (110KV) in die
Mittelspannungsebene (20KV) dienen sowie das Einspeisen lokal erzeugten Stroms (insbesondere
EEG-Anlagen wie z.B. Photovoltaik) erméglichen. Die Lastprognose im Rahmen der Energiewende
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der e-netz Sudhessen AG zeigt den Bedarf einer Umspannanlage mit bis zu drei Transformatoren
auf. Die geplante Umspannanlage besteht im Wesentlichen aus einem Gebaude (dem Schalthaus),
einer Freiluftschaltanlage, sowie bis zu drei Transformatoren. Eine Reserveflache fir den kinftigen
Ersatzneubau oder Erweiterungsbau des Schalthauses ist ebenfalls eingeplant.

Um die verschiedenen Elektrizitatsversorgungsanlagen im gleichen raumlichen Bereich zu biindeln,
hatte die e-netz Stidhessen AG in gemeinsamen Erdrterungen mit der Stadt Mdrfelden-Walldorf
einen geeigneten Standort stdlich der B468 identifiziert (siehe obenstehende Flurkarte vom
19.06.2024). Der Zielbereich erstreckt sich dabei tber die Flursticke Gemarkung Moérfelden, Flur
Nr. 15, Flur 707-690. Dieser liegt auRerhalb des Umgriffs des Bebauungsplans Nr. 54.

Da im Zuge der Erarbeitung des Aufstellungsbeschlusses eine geplante Verbreiterung der B468
erganzt wurde, wovon auch der urspriinglich angedachte Zielbereich fur das Umspannwerk
betroffen wére, kénnte sich das geplante Umspannwerk an gleicher Stelle raumlich weiter nach
Siden verschieben.

Leitungstrager Westnetz GmbH: 110-kV-Hochspannungserdkabel

Im Geltungsbereich des o. g. Bauleitplanes liegt ein 110-kV-Hochspannungserdkabel des
Leitungstragers Westnetz GmbH.

Die 110-kV-Leitung der Westnetz GmbH verlauft im Bereich der B486 sowie unter der StralRe
,Bruchschneise“ sudlich der B486. Die ,Bruchschneise“ wird im Rahmen der vorliegenden
Planungen lediglich fur eine Ubergeordnete Pkw-/Lkw-Nutzung stillgelegt, es erfolgt jedoch kein
Ruckbau der Verkehrsflache, da sie weiterhin als Geh-/ Radweg genutzt wird.

Im Rahmen der Arbeiten zur Verbreiterung der B486 sind die Hinweise des Leitungstragers zu
beachten.

Leitungstrager NRM-Netzdienste Rhein-Main GmbH: Gas

Bezlglich der Gasversorgung (Gas-Nieder-/Mitteldruck) befindet sich in der angrenzenden
DreieichstralRe eine neuverlegte Erdgasversorgungsleitung.

Gas-Hochdruck: Im sudwestlichen Teil des Geltungsbereiches, Bruchschneise/ Langener Stral3e,
liegt die seit 12/2015 stillgelegte Gas-Hochdruckleitung HD-0133 DN 100 PN 16.

Leitungstrager Telekom Deutschland GmbH: Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom. Die im Planbereich
liegenden Telekommunikationslinien der Telekom werden von der BaumafRnahme berthrt und
mussen im Rahmen der Gebietsentwicklung durch den Grundsttickseigentimer vor Beginn von
Baumaflnahmen verlegt werden. Dies ist mit dem Leitungstrager rechtzeitig abzustimmen.
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Fir die zuklnftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Verkehrswegen
geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der
Telekom vorzusehen.

Leitungstrager Lumen/ Colt/ euNetworks: Glasfaser

Die Firma LUMEN Technologies Germany GmbH/ CenturyLink/ Level3, an entity of the COLT Group
of companies, sowie die euNetworks GmbH betreiben private Glasfasernetze zur Versorgung von
Geschaftskunden mit Telekommunikationsdiensten.

Die Glasfaser-/ LWL-Leitungen verlaufen im Bereich der B486 sowie unter der Stralle ,Am
Zeltplatz®. Der Verkehrsweg ,Am Zeltplatz“ wird im Rahmen der vorliegenden Planungen lediglich
fur eine Ubergeordnete Pkw-/Lkw-Nutzung stillgelegt, es erfolgt jedoch kein Riickbau der
Verkehrsflache, da sie weiterhin als Geh-/ Radweg genutzt wird.

Im Rahmen der Arbeiten zur Verbreiterung der B486 sind die Hinweise der Leitungstrager zu
beachten.

17. Wasserwirtschaftliche Belange

Das Plangebiet wird gemal der Starkregen-Hinweiskarte dem Starkregen-Index von ,hoch®
zugeordnet. Von Starkregen wird gesprochen, wenn in kurzer Zeit und meist raumlich begrenzt sehr
hohe Niederschlagsmengen auftreten. Solche Extremwetterereignisse werden mit voran-
schreitendem Klimawandel wahrscheinlich verstarkt vorkommen. Diese kurzzeitigen und
unwetterartigen Starkregenereignisse fihren auch abseits von FlieRgewassern sehr haufig zu
Uberflutungen und Schaden.

Bezlglich der wasserwirtschaftlichen Belange wird auf die dieser Begrindung
beigefligten Ausarbeitung des Bliros BGS-Wasser GmbH, Darmstadt (siehe Anlage 5)
verwiesen.

e Anlage 5: BGS Brandt Gerdes Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH: ,Erlduterungsbericht
| Machbarkeitsstudie mit Planen, 18.11.2025

Versorgung mit Trink- und Léschwasser

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch die Stadtwerke Mdorfelden-Walldorf und
wird durch bereits vorhandene Leitungen sichergestellt. Die Trinkwasserversorgung kann tber
die Ringleitung der RheingaustralRe gewahrleistet werden. Das Leitungsnetz wird im Plangebiet
erweitert.

Bedarfsermittlung und Deckungsnachweis: Auf Grundlage der festgelegten Leitungsverlaufe und -
dimensionen wurden im Auftrag der Stadtwerke Mérfelden-Walldorf seitens der Fa. 3S-Consult eine
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Messkampagne zur Aktualisierung des Hydraulik-Modells sowie Rohrnetzberechnungen
durchgefuhrt, um das Bestandsnetz hinsichtlich der zukunftigen Gewerbegebietserweiterung zu
Uberprufen.

Gemal der Stadtwerke Morfelden-Walldorf (11.2024) kann der durchschnittliche Trinkwasserbedarf
fur die Erweiterungsflachen abgedeckt werden. Die max. zulassige GW-Fordermenge wird durch
den zusatzlichen Trinkwasserbedarf nicht erreicht.

Die grundsatzlichen Voraussetzungen des Brandschutzes werden durch die Planung erfillt, nach
Aussage der Stadtwerke kann die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage lediglich eine
Léoschwassermenge von 96 m3/h lber die Dauer von zwei Stunden sicher zur Verfiigung stellen.
Der daruber hinausgehende Loschwasserbedarf von weiteren 96 m3/h tiber 2 Stunden ist daher
Uber objektspezifische Mal3nahmen, also tber einen entsprechenden Objektschutz auf den
privaten Grundstiicken sicherzustellen. Hierzu zéhlen insbesondere die Errichtung von
Léschwasserbehaltern sowie gegebenenfalls die Herstellung von Léschwasserbrunnen.

Alternativ kdnnen nach weiter zu erfolgender Abstimmung mit den Stadtwerken und der Feuerwehr
Morfelden dartiber hinaus gehende Bedarfe fiir Loschwasser, die anderweitig zu decken sind, tber
den Trankweiher als Wasserentnahmestelle potentiell gedeckt werden. Uber die Loschwasserent-
nahmestelle am Trankweiher kdnnen innerhalb eines Radius von 300 m die zusatzlich erforder-
lichen 96 m®h bereitgestellt werden.

Damit der Richtwert flr den Loschwasser-Bedarf in Gewerbe-/ Industriegebieten eingehalten wird
und Brandabschnittsflachen von mehr als 4.000m? bauordnungsrechtlich zulassig wéaren, muss der
vorgegebene Bedarf an Loschwasser von 192 m3/h gedeckt werden. Aufgrund der erheblichen
flachigen Ausdehnung der Gewerbeflache GEL1 ist fiir diese zusatzlich in eigener Loschwasser-
behalter (ober- oder unterirdisch) mit einem Volumen von 192 m? erforderlich.

Teile der Gewerbeflache GE 2 liegen aufRerhalb des 300 m Radius der bestehenden Léschwasser-
entnahmestelle. Im Rahmen von Abstimmungen mit der Feuerwehr Mérfelden in der Vergangenheit
wurde festgehalten, dass alternativ auch der Schnepfensee zur Loschwasserversorgung
herangezogen werden kann, sodass der verbleibende Teil der Gewerbeflache GE 2 sowie die
Flachen GE 3 und GE 4 hiertiber mit Léschwasser versorgt werden kénnten.

Da die Stadtwerke derzeit zudem die Erneuerung und gegebenenfalls VergroRerung der Trink-
wasserleitungen im Gebiet planen, kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieRend beurteilt
werden, ob fir jede der sudlichen Gewerbeflachen ein eigener Loschwasserbehalter erforderlich
wird. Der abschlieRende Nachweis ist im Rahmen des Brandschutzkonzepts zu fiihren.

Aus dem bestehenden Gewerbegebiet kbnnen die neuen Versorgungsleitungen fir Losch- und
Trinkwasser als Stichleitungen zwischen die geplanten Hallen gezogen werden. Hierbei sollen
Ringleitungen mdoglichst vermieden werden, um stagnierendes Trink-Wasser (und damit verbundene
ggf. mogliche Verkeimung) zu vermeiden. Mit Hausanschliissen nach dem letzten Hydranten
(unverbaubare und gut sichtbare Uberflur-Hydranten in roter Farbe) an einer Stichleitung ist ein
quasi standiger Durchfluss (ohne nennenswerte Stagnation) gegeben.

Sofern die beschriebene Ausfiihrung im Einzelfall nicht méglich ist, dirfen Loschwasserleitungen
ausschlieB3lich mittels Systemtrenner an die 6ffentliche Wasserversorgungsanlage angeschlossen
werden.
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Die Anforderungen des Brandschutzes werden abschlie3end im Bauantragsverfahren geprift.
Entsorgung von Schmutzwasser

Die im Plangebiet tblicherweise zu erwartenden Schmutzwassermengen (ohne Niederschlags-
wasser) kdnnen nach Aussage der Stadtwerke in das stadtische System tibernommen werden.

Im Rahmen der Erweiterung des Gewerbegebietes Morfelden Ost wird das interne
Schmutzwassernetz (DN 150/DN 200) der Gewerbeflachen an das vorhandene Trennsystem in der
KurhessenstralRe (Gewerbeflache GE1) bzw. an das im Jahr 2023 errichtete Trennsystem der
Rheingaustral3e (fur die Gewerbeflachen GE2 und GE3) angeschlossen. Das Hotel im Bestand auf
der Flache GEA4 ist bereits angeschlossen.

Handhabung des Regenwassers

Nicht verunreinigtes Regenwasser aus Dach- und Griunflachen oder aus Flachen der
Gewerbegebiete, auf denen kein Warenumschlag stattfindet, soll in sickerféhigen Bereichen zur
Versickerung gebracht werden. Im Bebauungsplan wird eine entsprechende zeichnerische
Festsetzung getroffen, die die hierflr benétigte Flache bestimmt.

Das vorliegende Entwasserungskonzept basiert auf einem Trennsystem und einer externen
Versickerung durch Entwasserungsanlagen. Eine Einleitung von zusatzlichem Regenwasser in die
Bestandskanalisation ist aufgrund bestehender Kapazitaten begrenzt. Auch eine Ableitung des
Regenwassers in umliegende offene Gewasser wurde gepriift, jedoch als nicht wirtschaftlich
umsetzbar bewertet - bedingt durch bendtigte weitere Leitungen und Pumpwerken.

Vor diesem Hintergrund wurde ein dezentrales Regenwasserkonzept entwickelt, das auf der
ortsnahen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers basiert. Aufgrund der
Bodengegebenheiten ist eine Versickerung allerdings nur in den Randbereichen des Plangebiets
moglich. Die gebietsinternen Regenwassernetze (DN 400 bis DN 800) der Gewerbeflachen GE1
und GE2 werden jeweils an eigenstandige unterirdische Versickerungsanlagen (Rigolen) mit
vorgeschalteter Behandlungsstufe (Regenwasserbehandlungsanlage mit Sedimentation und
Substratfiltersystem (SediSubstrator und SediPipe der Fa. ,Frankische Rohrsysteme®)
angeschlossen. Das Regenwasser der Grundstlicke in den Bereichen GE1 und GE2 wird somit in
einen zentral gelegenen Rigolenstreifen im mittleren Griinzug eingeleitet. Regenwasser aus den
Dachflachen der Flachen GE3 und GE4 (ehemals als ,,G17“ bezeichnet) soll in eine Mulde geleitet
werden. Der anstehende Boden bietet hierflir eine ausreichende Durchlassigkeit. Gemal
Abstimmung mit der Oberen Wasserbehotrde (RP Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.4 — Abwasser,
anlagenbezogener Gewasserschutz) sind fur die privaten Behandlungs- und Versickerungsanlagen
die Genehmigungen bei der unteren Wasserbehotrde (Kreis GroR3-Gerau) dem Bauantrag
einzureichen.

Aufgrund der kinftig hohen Verkehrsbelastung ist eine direkte Versickerung auf den StraRenflachen
nicht moglich. Allgemein soll das Regenwasser dem Regenklarbecken (RKB70) zukommen und
anschliel3end in den Trankweiher geleitet werden. Da die Reinigungsleistung des RKB70 begrenzt
ist, wird ergdnzend ein Retentionsbodenfilter in unmittelbarer Nahe des RKB70 errichtet.
Regenwasser der Stral3enflachen kann tiber ein Regenwasser-Pumpwerk, welches bereits existiert
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und die Dreieichstral3e entwassert, in den Retentionsbodenfilter geleitet werden. Durch die
begrenzte Pumpleistung des Pumpwerks wird empfohlen das belastete Regenwasser zuvor in einen
Stauraumkanal zu leiten und zwischenzuspeichern.

Da die Einleitung von Regenwasser in die Schmutzwasserkanalisation zu einer erheblichen
Verdiinnung des Schmutzwassers fuhrt — was aus Sicht des Klaranlagenbetriebs nachteilig ist —
wird seitens der Stadtwerke die bevorzugte Variante ohnehin darin gesehen, das Regenwasser tiber
den Retentionsbodenfilter zu reinigen und anschlieend in den Trankweiher einzuleiten.
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Abb. 35: Wasserwirtschaftliche ErschlieRungsplanung

Quelle: BGS, Juni 2025

Hinweis: Die Fachplanung wurde teilwiese parallel zur Erstellung des Vorentwurfes erarbeitet, so
dass hier ein beispielhaftes Planungskonzept verwendet wurde. Dieses steht nicht im Widerspruch
zum Entwurf, d.h. die erarbeiteten Ergebnisse haben Gultigkeit und kénnen als
Entwasserungsplanung grundsatzlich in dieser Form oder auf andere Baukonzepte angewendet
werden.

Beziglich der Verortung der Bezeichnung der Verkehrsflachen V1 bis V6 wird auf das Gutachten
selbst verwiesen:

Die Entwasserung von V1 erfolgt tiber die Dreieichstral3e. Die Entwasserung der Flachen V2 und V3
erfolgt Uber die Rheingaustral3e.

Das auf den Verkehrsflachen V1 bis V3 anfallende Regenwasser wird dem Pumpwerk auf dem
Gelande des RKB 70 zugeflhrt. Von dort erfolgt die gemeinsame Ableitung — zusammen mit dem
Regenwasser aus dem Bebauungsplan Nr. 44 — in einen neu zu errichtenden Retentionsbodenfilter,
Uber den das gereinigte Wasser anschlieend in den Trankweiher eingeleitet wird. Somit entlastet
das beschriebene Konzept auch das tbergeordnete Kanalnetz und die Klaranlage.

Regenwasser auf den sldlich der B486 liegenden Straf3enflachen V5 und V6 kann grundsatzlich in
eine strallenbegleitende Mulde eingeleitet werden fir eine Versickerung in das Grundwasser.
Aufgrund des prognostizierten geringen Verkehrsaufkommens auf V5 und V6 ist eine weitergehende
Behandlung des Regenwassers nicht erforderlich.

Gemal Abstimmung mit der Oberen Wasserbehorde (RP Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.4 —
Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz) sind fur die privaten Behandlungs- und
Versickerungsanlagen die Genehmigungen bei der unteren Wasserbehoérde (Kreis GroR-Gerau)
dem Bauantrag einzureichen.

Fur die Herstellung der 6ffentlichen Versickerungsmulden und des Retentionsbodenfilters sind die
Vorgaben der Oberen Wasserbehdrde zu beachten (BGS 2025).
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18. Boden, Grundwasser, Kontamination und Grundwassermodell

Beziglich der Thematik Boden/ Kontamination/ Grundwasser wird auf die dieser Begrun-
dung beigefligten Ausarbeitungen der Buros BGM und ISK (siehe Anlage 66, 6b und 7)
verwiesen.

Fur die Flache 1:

e Anlage 6a: BGM Baugrundberatung: ,Geotechnischer Untersuchungsbericht,
07.04.2022

e Anlage 6b: BGM Baugrundberatung: ,Abfall- und umwelttechnischer
Untersuchungsbericht®, 07.04.2022

Fur die Flache 2:

¢ Anlage 7: ISK Ingenieurgesellschaft fiir Bau- und Geotechnik mbH: ,Dokumentation und
Bewertung umwelttechnischer Erkundungen und Erstempfehlung zur generellen
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes®, 11.12.2024

Wiedernutzbarmachung von Flachen

Die teils brachliegenden Flachen (der Flache 1) befinden sich auf dem Gelande ehemaliger

Kiesgruben. Die Gruben wurden 1978 im Zuge der BetriebsschlieBung verfiillt und in Teilen spater

landwirtschaftlich genutzt. Der ehemals durch eine ackerbauliche Nutzung gepréagte Bereich

zwischen dem bestehenden Gewerbegebiet und dem dstlichen Waldrand hat sich inzwischen in

weiten Teilen zu einer Ruderalflur entwickelt.

Zur Betrachtung der Umweltbelange wurde eine ,strategische Umweltprifung” mit dem SUP Tool

des Regionalverbandes durchgefiihrt. Diese weist Folgendes auf:

Gering versiegelte Bodenflache (Versiegelungsgrad < 25 %)
Planflache: Betroffener Flachenanteil 98% (16.4ha)
Versiegelungsgrad < 10 %, Versiegelungsgrad 10 - < 25 %

Altflachen
Planflache: Betroffener Flachenanteil 67% (11.2ha)

UVF; ehem. Mullplatz), Nr. 2047, Altablagerung - nicht bewertet (Quelle: PVUVF; Deponie f.
Erdaushub — verfillte Kiesgruben der Firma Mitteldorf), ALTIS-Nr. 433.008.010-000.003
Wirkzone (100 m): Betroffener Flachenanteil 19%

UVF; Deponie f. Erdaushub - verfillte Kiesgruben der Firma Mitteldorf), ALTIS-Nr.
433.008.010-000.003, UVF; Deponie f. bes. Uberwachungsbed. Abfélle - Kreismulldeponie
Morfelden), ALTIS-Nr. 433.008.010-000.001, Altablagerung - nicht bewertet (Quelle: PVUVF;
ehem. Kies-, Lehm- oder Sandgrube), Nr. 2046, UVF; ehem. Kies-, Lehm- oder Sandgrube),
Nr. 2048

Die Bodenverflillung bringt fir eine generelle Wiedernutzbarmachung starke Einschrankungen mit

sich.
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Diese werden auch anhand der Einstufung der Bodenqualitat bei der Informationsabfrage
Bodenviewer Hessen (http://bodenviewer.hessen.de) deutlich. Die Bodenfunktionsbewertung stuft
das Objekt als ,sehr gering”“ ein. Im Einzelnen wird das Ertragspotenzial mit ,gering” und die
Feldkapazitat sowie das Nitratrickhaltevermogen mit ,sehr gering“ deklariert.

Dies spricht fur eine Nachnutzung als Gewerbeflachen mit einer Neuversiegelung.

Die Gewerbeerweiterung-Ost kann aus der dritten Anderung des LEP (Dritte Anderung LEP — 438
Nr. 19 Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Hessen, 10. September 2018) abgeleitet werden.
Diese sieht vor:

,Begriindung zu 4.2.2-3*

»[...] Potenziale fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléachen, fiir die Nachverdichtung und fiir
andere Mafnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur Entwicklung
vorhandener Verkehrsflachen sind vorrangig auszuschopfen.

Das vorliegende Ziel dient auch der Umsetzung der hessischen Nachhaltigkeitsstrategie, die
eine sukzessive Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme auf 2,5 ha/Tag fir Hessen
bis 2020 zum Ziel hat.”

,Begriindung zu 4.2.2-5*

Standorte mit schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten kénnen nach fachgerechter
Behandlung wieder Bodenfunktionen erflillen oder Standortaufgaben (Nachnutzungen)
wahrnehmen.”.

Der nordlichste Teil der moglichen Zuwachsflache Gewerbe weist laut Bodengutachten Verfillungen
bis in grol3e Tiefen auf. Entsprechend der abgeschlossenen Untersuchungen zum Baugrund besteht
der begrundete Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung, die eine Bebauung erschwert /
unwirtschaftlich macht, da erst in einer Tiefe unter 10 m tragfahiger Grund fur Gebaudegriindungen
zu finden ist. Diese Flache ist baulich nur unwirtschaftlich entwicklungsfahig.

Das aktuelle Planungskonzept sieht daher vor, den nérdlichsten Bereich mit einer Flache ca. 0,7 ha
von moglicher gewerblicher Flachennutzung freizuhalten und diese in eine Flache von 0,2 ha mit
Bindungen fur Natur und Landschaft als ,6kologisch bedeutsame Flache® umzuwandeln, bzw. hier
Mafinahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation und/ oder fiir den Artenschutz umzusetzen.

Bodenbelastungen

Die Anfrage von WP beim Regierungsprasidium Darmstadt zur Auskunft hinsichtlich der Altlasten im
Plangebiet wurde wie folgt beantwortet:

»In der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten
Altablagerungen und Altstandorte sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen erfasst.

Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fiir den angegebenen Geltungsbereich des B-Plan
Nr. 54 ein Eintrag einer Altablagerung ergibt. Der entsprechende Datenauszug ist diesem Schreiben
als Anlage beigefiigt:“
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Auszug hieraus:

ALTIS — Nummer 433.008.010-000.003

Erfassungsdatum: 01.01.1981

Datum des Datenabrufs: 19.09.2023

Letzte Stammdatenbearbeitung: 14.07.2022

Stammdaten:

Art der Flache: Altablagerung

Status der Gesamtflache: Adresse / Lage uUberpruft
(validiert)

Arbeitsname: verflllte Kiesgruben der Firma
Mitteldorf

Aktenzeichen (zust. Behdrde): IV/IDa 41.5 089a 63.61 -5131-

Kreis: Landkreis Gro3-Gerau

Gemeinde/Stadt: Morfelden-Walldorf

Ortsteil: MORFELDEN

Die Bewertung der orientierenden Untersuchung von 2019 lautete: ,Kein Handlungsbedarf bei
gleichbleibender Nutzung; bei Nutzungsanderung ist die Sanierungsrelevanz und bei
Bodeneingriffen die Entsorgungsrelevanz zu prifen®. ,Zu der Altablagerung gibt es einen
bodenschutzrechtlichen Vorgang, der bei Bedarf, nach Vereinbarung eines Termins zur
Akteneinsicht, eingesehen werden kann.“

Da Hinweise auf altlastenverdéachtige Flachen i. S. d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vorlagen, wurden Untersuchungen veranlasst.

Die Ausdehnung der Altablagerungen und Auffullungen wird als ,Aufgefillter Bereich" in den
Lageplan des Geltungsbereiches in den Bebauungsplan zeichnerisch aufgenommen. Der
Bebauungsplan enthalt dartiber hinaus einen Hinweis zur Meldepflicht bei einem Fund von
Bodenbelastungen. Zusétzlich soll folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen werden:
,Bei AushubmalRnahmen ist auf die sachgerechte Trennung der Aushubmassen entsprechend der
Qualitat der verschiedenen Auffullungen und gewachsenen Bdden zu achten. Die Materialien sind
getrennt zu halten und entsprechend ihrer Qualitat zu entsorgen.*

Kampfmittel

Die Anfrage beim Regierungsprasidium Darmstadt zur Auskunft hinsichtlich der Kampfmittel im
Plangebiet wurde wie folgt beantwortet:

,Uber die Fliache liegen dem Kampfmittelrdumdienst aussageféhige Luftbilder vor. Eine Auswertung
dieser Luftbilder hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von
Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche
Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.”
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19. Grundwasserbewirtschaftungsplan

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried.
Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, mit Datum
vom 9. April 1999 festgestellt und veréffentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen (21/1999 S.
1659) in der Fassung vom 17.07.2006 veréffentlicht im Staatsanzeiger 31/2006 S. 1704, zu beachten.

Vernassungsgeféahrdung

Im Plangebiet ist mit Grundwasserflurabstéanden von 2-10 m (Quelle: Grundwasserflurabstands-
karten des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie 2015) zu rechnen.

Lediglich im GES3 ist in einem untergeordneten Teilbereich eines ,periodischen Kleingewassers* mit
hohen Grundwasserstanden von 2 bis 3 m unter Gelande zu rechnen. Dieses Kleingewasser wird
im Zuge einer Bebauung trocken gelegt.
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Abb. 36: Grundwasserflurabstand im Oktober 2015
Quelle: Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Der Grundwasserbemessungswasserstand wurde fachgutachterlich (siehe Anlage 6a) mit 101 m .
NN definiert.

Hieraus resultierten folgende Empfehlungen/ Kennzeichnungen /Hinweise in den textlichen
Festsetzungen:

e Sofern fur das Vorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich wird oder durch die
Tiefbauarbeiten ein Aufstauen, Absenken und Umleiten des Grundwassers bewirkt wird, ist
hierfir ggf. eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die zustandige Wasserbehorde erforderlich.

e Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Erdaufschliisse hergestellt werden, die sich
unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des
Grundwassers auswirken kénnen, ist die Anzeigepflicht nach § 49 Abs. 1 WHG zu beachten.
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e Sofernim Rahmen der Verwirklichung des Planes Grundwasser unbeabsichtigt erschlossen
wird, ist dies der zustandigen Behorde gemani § 49 Abs. 2 WHG unverzuglich anzuzeigen.

o Sofern im Rahmen der Verwirklichung des Planes Tiefeneingriffe vorgesehen werden (insb.
geothermische Anlagen), so kann hierfiir ggf. ebenfalls eine wasserrechtliche Erlaubnis durch
die zustandige Wasserbehdrde erforderlich sein.

¢ Das Einbinden von Gebauden unterhalb des Bemessungswasserstandes von 101 m d. NN ist zu
vermeiden.

¢ Aufgrund der Vernassungsgefahr in Nassperioden und der Gefahr von Setzrissschaden in
Trockenperioden sind besondere MaRhahmen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen
Vernassungen) erforderlich. Eine Entschadigung fir solche Schaden kann nicht verlangt
werden.

20. Anlagenschutzbereich des Flughafens Frankfurt Main

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungs-
anlagen des Flughafens Frankfurt Main.

Das Plangebiet liegt ca. 4,8 km von der Radaranlage Frankfurt Stid entfernt. Aufgrund der Art und
der geplanten maximalen Héhe der Bauvorhaben werden Belange der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH beziiglich §18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) berthrt.

Bauvorhaben sind lber die Landesluftfahrtbehdrde zur Begutachtung vorzulegen.

21. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmaler oder denkmalgeschitzten Gebaude vorhanden.
Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Bodendenkmaler nach § 2 Abs. 2 HDSchG.

Suchschirfe

Bezlglich der Ergebnisse der archaologischen Testgrabung wird auf die dieser
Begriindung beigeflgten Ausarbeitung (siehe Anlage 8) verwiesen:

e Anlage 8: AGDS Archaologische Grabung und Dokumentation: ,Abschlussbericht zu
archaologischen Testgrabung®, 10.10.2025

Im direkten Umfeld des Bebauungsplans befinden sich Bodendenkmaler. In Abstimmung mit
hessenARCHAOLOGIE sollten in einem Teilbereich des Geltungsbereichs eine Suchschiirfe
durchgefuhrt werden, da ein Anfangsverdacht auf das Vorhandensein arch&ologisch relevanter
Befunde im Plangebiet bestand.
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Auf Basis der Vorschadigung auf der Flache 1 (ehemalige Kiesgrube mit Verfullungen) ist hier nicht
davon auszugehen, dass noch schiitzenswerte Bodendenkmaler vorhanden sind.

Gemal Rickmeldung von hessenARCHAEOLOGIE wurden diese Bereiche aus den
Untersuchungen ausgenommen.
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Abb. 37: Bodendenkmaler und Wirkreise 300m sowie  Abb. 38: gestrichelter Untersuchungsbereich
vorhandene Auskiesungsflachen (rote Flachen- Suchschurfe im Verhéltnis zu vorhandenen Funden
eingrenzungen) im Umgriff des Bebauungsplans von Bodendenkmaéler und dergn Wirkreise von 300m
Quelle: Planer Quelle: Google Earth, Bearbeitung: Planer

'\ il

Testgrabungen wurden im Zeitraum vom 19.09. bis 02.10.2025 durch die Fachfirma AGDS —
Archaologische Grabung und Dokumentation durchgefiihrt. Der urspriinglich vorgesehene 190 m
lange Testschnitt wurde in Abstimmung mit der Denkmalpflege auf ca. 145 m verkirzt, nachdem im
sudlichen Bereich Hinwiese Uber einen bereits Gberformten Boden gefunden wurden.

Die Untersuchung erfolgte mittels maschinellen Abtrages in zwei bis drei Plana bis auf den
gewachsenen Boden. Insgesamt wurden 48 Befundnummern vergeben. Die dokumentierten
Strukturen erwiesen sich Uberwiegend als geologische oder biogene Verfarbungen sowie moderne
Stérungen (z. B. Fahrspuren, Bauschuttverfullungen). Es konnten keine arch&ologisch relevanten
Befunde oder datierbaren Funde festgestellt werden. Die wenigen geborgenen Objekte
(Keramikfragmente, Knochenreste, Ziegelbruch) stammen aus jiingerer Neuzeit bis Moderne und
besitzen keine kulturhistorische Aussagekraft. Einige unklare Verfarbungen lie3en sich nicht
datieren. Zehn Befunde mit Bodenverfarbungen konnten als kleine Gruben erkannt werden, die in
die jungere Neuzeit bis Moderne gehéren.

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass innerhalb des untersuchten Bereichs keine Hinweise
auf eine archéologisch relevante Befundlage vorliegen. Eine Beeintrachtigung von
Bodendenkmalern durch die geplante Bebauung ist daher nicht zu erwarten.
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22. Stadtebauliche Daten
Gewerbegebiet (GE1 bis GE5) 12,45 ha
GE1 511
GE2 4,89
GE3 1,65
GE4 0,67
GE5 0,13
Flachen fur Versorgungsanlagen 0,01 ha (55 m?)
Grin und MaRnahmenflachen 10,36 ha
davon offentliche Griinflachen Teilplan A 0,53 ha
davon o6ffentliche Grinflachen Teilplan C 0,06 ha
davon private Grinflachen Teilplan A 2,02 ha
davon Maflinahmenflachen Teilplan A 0,69 ha
davon MalRnahmenflachen Teilplan B 7,06 ha
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 4,66 ha
davon Teilplan A 3,65 ha
davon Teilplan C 0,93 ha
davon Flachen mit Wegerecht Teilplan A 0,12 ha
Gesamtes Plangebiet (gemal Umgriff) 27,48 ha
Umgriff Teilplan A 19,43 ha
Umgriff MaRnahmenflachen Teilplan B 7,06 ha
Umgriff ,Wageninger Knoten® Teilplan C 0,99 ha

23. Bodenordnung

Fur das Plangebiet wurde ein Bodenordnungsverfahren der Stadt Morfelden-Walldorf eingeleitet.

Es wird ein Bodenordnungsverfahren nach dem 4. Teil des Baugesetzbuches durchgefihrt.

Die Umlegung ist erforderlich, um die bisherigen Grundstiicke nach Lage, Form und Gr63e derart
umzugestalten, damit flr eine bauliche Nutzung zweckmalflig gestaltete Grundstiicke entstehen.

Far den Teilbereich C ,Wageninger Knoten® wird ein separates Verfahren zur Bodenumlegung
umgesetzt, da die fir den Ausbau des Knotens erforderlichen Flurstiicke lediglich untergeordnete
Randbereiche tangieren sowie der Herstellung von Verkehrsflachen dienen und nicht zur

Entwicklung von gewerblichen Flachen herangezogen werden.

Stand: 16.07.2026

Seite 126 von 127



Stadt Morfelden-Walldorf Begrindung
Bebauungsplan Nr. 54 ,Gewerbegebiet Morfelden-Ost, Am Oberwaldberg* Entwurf

24. Stadtebaulicher Vertrag & Verwaltungsvereinbarung mit Hessen Mobil

Die Stadt Morfelden-Walldorf schlief3t parallel zum Bebauungsplanverfahren mit dem Eigentiimer
der ,Flache 1 auf Basis von § 11 BauGB einen stadtebaulichen Vertrag ab. Gegenstand des
Vertrages sind insbesondere Regelungen zur Umsetzung der stadtebaulichen Entwicklung innerhalb
des Plangebiets sowie zur Herstellung und Finanzierung der erforderlichen ErschlieRungs- und
Infrastrukturmaflnahmen.

Der Vertrag enthalt unter anderem Vereinbarungen zur Durchfiihrung des Umlegungsverfahrens,
zur Herstellung offentlicher StraRenverkehrs- sowie Ver- und Entsorgungsanlagen sowie zu
naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen. Dariiber hinaus werden
Regelungen zur Kostentibernahme und Kostenverteilung fur innere und auf3ere ErschlieBungs-
mafnahmen einschliellich der verkehrlichen Anbindung an die B486 getroffen.

Weiterhin verpflichtet sich der Vorhabentrager der ,Flache 1“ zur Durchfiihrung und dauerhaften
Unterhaltung verschiedener griinordnerischer sowie naturschutzfachlicher MaBnahmen. Ergéanzend
werden Regelungen zur Ablésung von ErschlieBungsbeitragen, zur Umsetzung erforderlicher
Folgemalinahmen der Verkehrsinfrastruktur sowie zu Fristen, Sicherungen und Rechtsnachfolgen
vereinbart.

Die Stadt verpflichtet sich darlber hinaus gegentiber Hessen Mobil im Rahmen einer gesonderten
Verwaltungsvereinbarung, nach Rechtskraft des Bebauungsplans unverziiglich die Planung und
Umsetzung des neuen Knotenpunktes an der Bundesstraf3e B486 einzuleiten sowie die hierfir
erforderlichen Abstimmungen mit den zusténdigen Fachbehdrden, insbesondere Hessen Mobil,
vorzunehmen.

Der stadtebauliche Vertrag sowie die Verwaltungsvereinbarung dienen insgesamt der Sicherstellung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie der sachgerechten Umsetzung der mit dem
Bebauungsplan verbundenen Mafinahmen und Folgekosten.
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