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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan Nr. 12.2 ,Aschaffenburger StraRe, 2. Anderung“ sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses
mit vier Vollgeschossen auf dem Grundstiick Aschaffenburger StralRe 9 in Walldorf (Flur-
stiick 33/40, Flur 1, Gemarkung Walldorf) und die planungsrechtliche Sicherung beste-
hender Nutzungen geschaffen werden.

Das Grundstiick Aschaffenburger Stral3e 9 liegt im Geltungsbereich des seit dem
22.07.1977 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Aschaffenburger Stralle®, 1.
Anderung. Der Bebauungsplan Nr. 12 setzt dieses Grundstiick und die angrenzenden
Baugrundstiicke nach MalRgabe der Baunutzungsverordnung von 1968 (BauNVO 1968)
als Gewerbegebiet fest. In diesem Gewerbegebiet ist ein Wohn- und Geschéaftshaus nicht
zulassig und auch die Voraussetzungen fir eine Befreiung gemalR § 31 Abs. 2 des Bau-
gesetzbuches liegen fir das Vorhaben nicht vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12.2 im Bereich Aschaffenburger Strafl3e 9 un-
ter Einbeziehung angrenzender Baugrundstiicke ist deshalb erforderlich. Durch den neu
aufzustellenden Bebauungsplan soll auf dem betreffenden Flurstiick ein Mischgebiet nach
§ 6 der Baunutzungsverordnung von 1990 festgesetzt werden. Die Einbeziehung weiterer
Grundstiicke in den Anderungsbereich ist notwendig, um die planungsrechtlich gebotene
Abstufung (Pufferung) unterschiedlicher Baugebietstypen (Gewerbegebiet — Mischgebiet
— Allgemeines Wohngebiet) sicher zu stellen. Daher sollen die westlich gelegenen Flursti-
cke 33/29 (Aschaffenburger StraRe 11) und 33/30 (Aschaffenburger StraRe 11a) als Uber-
gang zum anschlieBenden allgemeinen Wohngebiet an der Stralte ,Am Wildzaun" dem
Mischgebiet zugeordnet und die 6stlich und nordlich befindlichen Flurstiicke 33/47, 33/46
und 33/41 im Anschluss an das umgebene Gewerbegebiet als nicht storendes Gewerbe
(GE/N) festgesetzt werden.

Das Baugesetzbuch wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 mit dem Ziel ge-
andert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu starken. Insofern ist der
Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen
ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Der § 1 Abs. 5 BauGB sieht
nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MafRnahmen der
Innenentwicklung erfolgen soll.

Diesen Grundsatzen wird durch die Anderung des Bebauungsplanes entsprochen.

2. Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Stadtteils Walldorf nérdlich der Aschaffen-
burger Straf3e und westlich der Nordendstral3e.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

— im Norden: die stdliche Grenze des Flurstuicks 33/20,

— im Osten: die westliche Grenze des Flurstiicks 15/26 (Nordendstral3e),

— im Sdden: die nordliche Grenze des Flurstiicks 34/15 (Aschaffenburger StralRe),
— im Westen: die dstlichen Grenzen der Flurstlicke 33/26 und 33/44.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (Quelle: www.openstreetmap.de)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 12.2 ,Aschaffenburger Strale,
2. Anderung“ hat eine GroRe von ca. 8.980 m? und umfasst die Flurstiicke Nr. 33/29,

33/30, 33/40, 33/41, 33/46 und 33/47, Flur 1, Gemarkung Walldorf.
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Abbildung 2: Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung (ohne Maf3stab)
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3.

4.1

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)

— Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt ge&ndert durch Artikel
421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

— Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
27.06.2013 (GVBI. S. 458)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Art. 320 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. I, S. 1274), zuletzt geandert durch Art.
76 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 93 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI.
| S. 1474)

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Da der Bebauungsplan aufgrund der geplanten Nutzungsanderung der Flache, als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung bewertet werden kann, wird das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB angewandt. Die durch den Bebauungsplan zuldssige Grundflache ge-
maf § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 5.400 m2 und liegt somit unterhalb des Grenzwertes
von 20.000 m?, der fur ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls nach
Anlage 2 des BauGB vorgegeben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

¢ Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

e Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
¢ Es miissen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der der Innenentwicklung und tragt der Erhal-
tung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und der Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum in angemessener Weise gemal § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gemanR Anlage 1 zum Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) nicht notwendig.

Negative Auswirkungen auf Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (Fauna-Flora-Habitat-Schutzgebieten) und der Europdaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Pla-
nung nicht zu beflrchten.

Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) stellt fur den Bereich des Plangebiets ein grof3flachiges Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe, Bestand (siehe Kapitel 3.4.2 des Textteils zum Regionalplan und dort Ziel

2123 2007_Aschaffenburger Str.docx-NM Stand 20.07.2016



Begriindung Seite 7

4.2

Z3.4.2-4) dar. Die Planung eines Mischgebietes hat jedoch in einem Vorranggebiet Sied-
lung, Bestand oder Planung zu erfolgen (siehe Kapitel 3.4.1 des Textteils zum Regional-
plan und dort Ziel Z3.4.1-3).

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt. Da der Gel-
tungsbereich jedoch eine geringe, nicht raumbedeutsame Grof3e von unter 1 ha (ca.
8.980 m?) aufweist, unmittelbar an ein Mischgebiet angrenzt und in einem Mischgebiet
auch gewerbliche Nutzungen etwa zur Halfte zulassig sind, kbnnen etwaige regionalpla-
nerische Belange zurlickgestellt werden. Der RPS/RegFNP 2010 kann demnach durch
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB angepasst werden.

~ e
7 \
= —
i 7] 7
7
7
p—
- / SO
g
7
O
i

Abbildung 3: Regionalplan Studhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Ausschnitt)

Bebauungsplan

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes liegt im Geltungsbereich der seit 29.08.1977
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Aschaffenburger Stra3e, 1. Anderung®. Dieser
setzt im Geltungsbereich der 2. Anderung u.a. folgendes fest:

Gewerbegebiet GE, Grundflachenzahl (GRZ) 0,6, Geschossflachenzahl (GFz) 2,0, vier
Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen, MindestgréRe von bebaubaren Grundstiicken =
1000 m?, Baugrenzen, Gestaltung der Vorgarten als Griinflache, Baugestaltung (Einfigen
in das vorhandene Stral3en-, Orts- und Landschaftsbild), Dachgestaltung (Kniestock oder
Drempel sind unzulassig, Anteil der Dachgauben), Auflagen zu Anlagen der Aul3enwerbung

Durch den Bebauungsplan Nr. 12.2 soll der Bebauungsplan Nr. 12 fir diesen Teilbereich
geandert werden.
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 12 ,Aschaffenburger StralRe, 1. Anderung® (Ausschnitt), Geltungs-
bereich der 2. Anderung rot umrandet

5. Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Denkmalrecht, Naturschutzrecht oder Forstrecht sind in-
nerhalb des Plangebiets nicht gegeben.

Das Natura 2000 — Vogelschutzgebiet ,M6nchbruch und Walder bei Mdrfelden-Walldorf*
(6017-401) befindet sich in westlicher Richtung in ca. 200 m Entfernung. Das Natura 2000
— FFH-Gebiet ,Mark und Gundwald zwischen Russelsheim und Walldorf* (5917-304) liegt
ca. 200 nordlich und westlich des Geltungsbereiches. Dabei handelt es sich um Laub-
mischwaldflachen mit eingestreuten alteren Eichenbestanden, in dem die nach FFH-
Anhang geschutzten Arten Kammolch, Heldbock, Hirschkafer, Bechsteinfledermaus, Gro-
Bes Mausohr und Grol3e Moosjungfer vorkommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine negativen Auswirkungen auf die
Schutzziele und -zwecke des FFH-Gebietes 5917-304 zu erwarten. Bei der vorliegenden
Planung handelt es sich um die Uberplanung eines bestehenden und bebauten Gewerbe-
gebietes. Alle umgebenden Flachen sind gréfitenteils seit Jahrzehnten bebaut.

6. Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried“

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
.Hessisches Ried“ (Staatsanzeiger fur das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006,
S. 1704).

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
grol¥flachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kunfti-
gen Bebauung zu beachten sind. Mal3geblich sind dabei jeweils die langjdhrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu bertcksichtigen.
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7.

7.1

7.1.1

7.1.2

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Aschaffenburger
Stralde” liegt zwischen der Aschaffenburger Straf3e im Stiden und der Nordendstral3e im
Osten.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ein IV-geschossiges Hotel mit Garagenge-
schoss, ein IV-geschossiges Blrogebaude mit Tiefgarage, ein grol3es leerstehendes Ge-
werbegebaude mit angrenzendem Parkplatz, ein Il-geschossiges Wohngeb&ude mit rick-
wartigem Hausgarten und ein Bauunternehmen mit ll-geschossigem Wohngebaude.

Die Umgebung des Plangebiets ist heterogen bebaut und wird von verschieden Nutzungs-
arten bestimmt. Westlich dominiert eine offene Wohnbebauung in Form von Einzelhdu-
sern mit Satteldachern, in Richtung Studen Uberwiegt der Bestand an teilweise mehrge-
schossigen Mehrfamilienhdusern des Wohnhauskomplexes ,Wohnpark®. Im Norden und
Westen ist der Gebaudebestand Uberwiegend durch hallenartige Gewerbebauten gepragt.

In ca. 500 m 6stlicher Entfernung verlauft die Trasse der Riedbahn. Das an der Kreuzung
mit der Farmstrafl3e gelegene Nahversorgungszentrum befindet sich in ca. 250 m Entfer-
nung.

Verkehr

Individualverkehr

Die sudlich innerhalb des Plangebietes befindlichen Grundstiicke werden von der Aschaf-
fenburger Strale erschlossen. Die Einfahrt zu den Flurstiicken 33/46 und 33/47, Flur 1,
Gemarkung Walldorf hingegen erfolgt von der Nordendstral3e.

Offentlicher Personennahverkehr

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich zwei Bushaltstellen mit Anschluss an
das Liniennetz der o6rtlichen Betreibergesellschaft LNVG. Die Bushaltestelle ,Wohnpark*
befindet sich in ca. 100 m sudéstlicher Richtung, die Haltestelle ,Am Wildzaun® in gleicher
Entfernung in westlicher Richtung. Die Haltestellen werden von den Linien 67, 751 und
752 bedient, wobei die Busse der Ringlinie 67 im nordlichen Bereich nur in eine Richtung
verkehren (d. h. die Haltestellen ,Am Wildzaun“ sowie ,Wohnpark* erschlie®en nur Wege
vom Gewerbegebiet Walldorf Nord in die Ortsteile und nicht in die Gegenrichtung zum
Cargo-Bereich des Flughafens).

Im Nahverkehrsplan von 2007 wird von einem 300 m- Einzugsbereich um die Haltestelle
~Wohnpark® ausgegangen, welcher das gesamte Plangebiet umfasst.

Uber die regularen Linienbusse hinaus befindet sich in direkter Nachbarschaft an der
Ecke Farmstral3e / Aschaffenburger StralRe die Endhaltestelle des Anrufsammeltaxis 69
(Walldorf Forsthaus — Karree), welches das Gebiet ,An den Eichen® mit den zentralen
Versorgungsorten in Walldorf verbindet. Dieses Angebot wird allerdings nur unzureichend
wahrgenommen und dirfte fur regelmaRige Pendlerwege kaum eine Rolle spielen.

Der SPNV-Haltepunkt Bahnhof Walldorf erschliel3t das Gebiet nicht direkt. Es liegt aul3er-
halb des 1000-m-Radius. Das halbstiindliche Fahrtenangebot der Linien 751/752 verbin-
det das Plangebiet mit dem Bhf. Walldorf, wo die S7 (Frankfurt Hauptbahnhof - Riedstadt-
Goddelau) halbstiindlich und der Regionalexpress 70 (Frankfurt- Mannheim) zweistiind-
lich verkehren. In Fahrtrichtung Flughafen der Linien 751/752 kdnnte hierbei auch die Hal-
testelle Terminal 1 als Umstieg relevant sein, um das umfangreichere S-Bahn-Angebot
(S8, S9) zu nutzen.
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8.

8.1

8.2

8.3

Naturrdumliche Grundlagen

Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich des Stadtteils Walldorf nérdlich der Aschaffen-
burger Stral3e.

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen Haupteinheit Untermainebene, einer vorwie-
gend sandigen Ebene im Rhein-Main-Tiefland. Die zugehérige Grundeinheit Ménchwald
und Dreieich ist noch teilweise bewaldet und durch Sandbdden gekennzeichnet.

Relief, Geologie und Boden
Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer Hohe von etwa 103 bis 104 m (.NN.

Ursprunglich herrschten in dem Bereich pleistoz&ne Terrassenflachen sowie Flugsandge-
biete mit Dunen vor.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bestehendes Gebiet, das grof3tenteils bebaut
ist. Aufgrund der bestehenden Uberbauung und Versiegelung ist der Boden im Plangebiet
groR¥flachig anthropogen tberformt. Innerhalb des Plangebietes ist mit Auffullungen und
Umlagerungen des Bodens zu rechnen.

Fur das Grundstiick 33/40 (Aschaffenburger Stral3e 9) wurden im Rahmen eines umwelt-
rechtlichen Berichts (Institut fiir Geotechnik Bodenuntersuchungen, Oktober 2015, Lim-
burg) Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Die Bewertung des Wirkungspfades Boden —
Mensch gem. BBodSchV ergab eine Uberschreitung der Priifwerte fur die Nutzungskate-
gorie ,Kinderspielflachen (Arsen, 47 mg/kg). Die Probe reprasentiert die obersten 0,3 m
bis 0,4 m der obersten Bodenschicht im Bereich der geplanten Griinanlagen. Der Hinweis
Nr. 15 der textlichen Festsetzungen verweist auf die Notwendigkeit eines Bodenaus-
tauschs der obersten Bodenschicht oder einer Sicherung durch Bodenauftrag auf dem
Flurstiick 33/40 bei der Anlage von Kinderspielflachen.

Grund- und Oberflachenwasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Untermaingebiet in der hydrogeologischen Einheit Hanau-Seligen-
stadter Senke. Die grundwasserleitenden Schichten sind Flug-, Dinen-, Terrassensande
und -kiese des Pleistozans. Es handelt sich um durchlassige Grundwasserleiter mit mittle-
rer Verschmutzungsempfindlichkeit. Die Grundwasserbeschaffenheit ist mit 4° bis 12° dH
weich bis mittelhart. (HLB 1991). Mit einem Grundwasser-Flurabstand von 0 - 2 m ist zu
rechnen.

Teilbereiche des Plangebietes sind bisher unversiegelt und haben eine Bedeutung zur
Grundwasserriickhaltung und -neubildung. Im Bereich der bestehenden Bebauung und
Versiegelungen ist das Grundwasserpotenzial vorbelastet.

Im Rahmen des o0.g. Umweltrechtlichen Berichts (Institut fir Geotechnik Bodenuntersu-
chungen, Oktober 2015, Limburg) zeigten die Ergebnisse der Grundwasseruntersuchung
erhohte Werte (Belastung mit polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)),
welche jedoch nicht vom Baugrundstiick ausgehen. Im Zuge einer wasserrechtlichen Ge-
nehmigung sind somit geeignete MalRhahmen mit den zustandigen Behérden abzustim-
men und durchzufuhren, um eine Geféahrdung von Boden und Grundwasser bei Wasser-
haltung zu reduzieren.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewéasser.
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8.4

8.5

8.5.1

8.5.2

8.6

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt in der klimatisch begunstigten Rhein-Main-Ebene. Die mittlere jahrli-
che Lufttemperatur liegt bei 9° C, die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge bei 600-700
mm. Die Hauptwindrichtung ist im Sommer Sid bis Studwest. Im Winter herrschen Winde
aus Nordost bis Ost vor. Generell besitzt die Stadt Morfelden-Walldorf ein thermisch sehr
gut ausgeglichenes Freilandklima mit geringen Anzeichen einer urbanen Uberwarmung.
(Landschaftsplan UVF 2001)

Vor allem die nordlich, westlich und 6stlich befindlichen Waldflachen haben eine bedeu-
tende klimadkologische Funktion. Sie sind wichtige Kaltluftproduzenten und tragen zum
Klimaausgleich in den angrenzenden Siedlungsflachen bei. Die im Plangebiet vorhandene
Gartenflache mir Gehdlz- und Einzelbaumbestand verbessert die kleinklimatischen Situa-
tion. Generell befinden sich im Plangebiet groR¥flachig versiegelte und Uberbaute Berei-
che, die durch erhohte Warmespeicherung zum Aufheizen der Luft beitragen.

Genaue Untersuchungen zum Lokalklima liegen nicht vor.

Biotoptypen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein voll erschlossenes und Uberwiegend bebautes
Gebiet mit Wohn- und Gewerbenutzungen. Im Bereich der bestehenden Bebauung finden
sich Uberwiegend versiegelte Flachen mit Gebauden, Parkierungs- und Lagerflachen. Auf
den bereits bebauten Grundstiicken sind Griinbestande nur in einem untergeordneten
Mal3 in Form von Grunflachen mit Ziergehdlzen oder kleineren Rasenflachen vorhanden.

Im Nordosten und Stidwesten des Plangebietes befinden sich Wohngebaude mit umlie-
genden Hausgartenbereichen. Der norddstlich befindliche weist eine intensiv gepflegte
Rasenflache mit gemischtem Baumbestand aus Nadel- und Laubbaumgehdlzen auf. Auf
dem sudwestlichen Wohnhausgrundsttick finden sich Rasenflachen teilweise mit Obst-
baumen.

Erhaltenswerte Baume

Im Gebiet sind entlang der Nordendstral3e und an der Kreuzung Aschaffenburger Stral3e
acht erhaltenswerte Baume vorhanden. Sie stellen ein pragendes Element des Stral3en-
raums an dieser Stelle dar.

Fauna

Im Plangebiet finden sich neben bebauten und versiegelten Flachen Grinflachen in Form
von Hausgarten und Vorgarten. Im dstlichen Bereich entlang der Nordendstral3e sind er-
haltenswerte Baume vorhanden.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde ein Artenschutzgutachten
erstellt (siehe Kapitel 9 ,Artenschutzgutachten®).

Landschaft, Freizeit und Erholung

Bei dem Plangebiet handelt es sich vorwiegend um gewerblich genutzte Bauflachen mit
groRvolumigen Gebauden und groR3flachig versiegelten Bereichen, die nur an ihren Réan-
dern eingegriint sind. Im Plangebiet liegen zwei Grundstiicke mit Hausgarten, welche Ge-
holz- und Einzelbaumbestéande aufweisen.

Bis auf die beiden Wohnhausgrundstiicke finden sich Grin- und Gehdlzbestande im Plan-
gebiet nur in einem untergeordneten Mal3. Ein auffalliges Griinelement sind die acht
schmalkronigen Ahornbaume auf dem Flurstiick 33/41 entlang der Nordendstralie.

Das Plangebiet besitzt keine Bedeutung zur Naherholung oder Freizeitgestaltung, da das
Gebiet im Norden, Osten und Siden von Gewerbe- und Verkehrsflachen eingegrenzt
wird. Westlich schlie3en sich in der ndheren Umgebung einige Hausgéarten an, die aber
nicht zur Naherholung oder Freizeitgestaltung der Allgemeinheit beitragen.
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9.

9.1

9.11

9.1.2

9.1.3

9.2

Artenschutzgutachten

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt folgendes Gutachten
vor: ,Bebauungsplan 12.2 "Aschaffenburger Stral3e, 2. Anderung” in der Stadt Morfelden-
Walldorf, Artenschutzgutachten, BfL Heuer & Déring, Brensbach, August 2015.“

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der naheren Umgebung zu erwar-
tenden europarechtlich geschiitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Europaische Vo-
gelarten) und die Beurteilung, ob fiir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffs-
verboten des 8 44 BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Fauna

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prifung wird untersucht, ob und wie besonders o-
der streng geschitzte Arten von den geplanten MaBhahmen betroffen sein kénnen und wie
gegebenenfalls Stérungen und Verluste dieser Arten vermieden oder minimiert werden kén-
nen.

Hierzu erfolgte am 04. August 2015 eine Ortsbegehung als Grundlage flr eine Einschat-
zung der Habitateignung fur geschiitzte Tierarten. Diese Vorgehensweise wurde mit der
zustandigen unteren Naturschutzbehdérde abgestimmt. Der Schwerpunkt der Untersuchung
lag dabei auf dem Grundstick des Abrissgebaudes.

Mogliches Reptilienvorkommen

Das Geldnde wurde am 04.08.2015 bei einer Temperatur von ca. 24°C und bedecktem
Himmel (spater Regen bei 20 °C) nach Zauneidechsen abgesucht. Dabei ergab sich kein
Hinweis auf ein Vorkommen von Reptilien. Aufgrund der isolierten Lage innerhalb des Sied-
lungsraumes wird hier kein Vorkommen der Zauneidechse erwartet.

Vogelarten

Die Geholze auf dem Abrissgrundstiick kbnnen Gehdlzbritern als Nistbiotop dienen. Die
Baume sind noch so jung, dass Hohlen und Spaltenquartiere fiir Nischen-und Hohlenbriter
und fur Fledermause nicht erwartet werden. Das Gebaude kann allerdings an der Fassade
von Hohlen- und Nischenbritern genutzt werden.

Fledermause

Das im Geltungsbereich gelegene, abzubrechende Gebdude auf dem Flurstiick 33/40
wurde zusammen mit einem Vertreter des planenden Architekturbiiros Christ aus Freuden-
berg, Herrn Kreis, begangen. Innerhalb des Gebaudes werden keine Fledermaus-Quartiere
erwartet, weil kein Dachboden und kein Keller vorhanden sind und das Geb&aude von seiner
Bauart her die klimatischen Voraussetzungen fir Fledermausquartiere nicht bietet. Es ist
jedoch nicht auszuschliel3en, dass sich an der Gebaudefassade Fledermausquartiere be-
finden. Das Gebaude kann aul3erdem an der Fassade von Hohlen- und Nischenbritern
genutzt werden.

Wirkungen des Vorhabens

Mit der geplanten Bebauung innerhalb des Untersuchungsgebietes verbundene maogliche
Wirkfaktoren in Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

e Uberbauung von begriinten nicht versiegelten Flachen—Verlust von Vogelbrutplatzen

e Abriss eines Gebaudes—Verlust von Brutplatzen von Hohlen-und Nischenbritern unter
den Voégeln und von Sommerquartieren von Flederméausen

e Stoérungen wahrend der BaumalRhahme im Bereich eines Lebens-und Nahrungsrau-
mes von Vogeln und eines Jagdreviers von Fledermausen.
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9.3

9.4

9.5

10.

10.1

10.2

Malnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefihrt werden, um Stérungen, To-
tungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von
europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu min-
dern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. 8 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Bertcksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. | Art der MaRnahme betroffene
Art(en)
M 1 | Durchfiihrung aller Rodungs-und Abrissarbeiten in den Herbst-und | Végel, Fleder-
Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar). mause

Im gleichen Zeitraum erfolgt die RAumung des gesamten Baufeldes
und somit die Entfernung aller moglicherweise als Nistplatz oder
Unterschlupf dienender Strukturen.

M 2 | Keine Durchfihrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit und mit | Flederméuse
Kunstlicht.

Tabelle 1: MalRnahmen zur Vermeidung von Stérungen, Tétungen und / oder Schadigungen von
Tierarten des Anhangs IV der FFH-RL und von européischen Vogelarten

CEF-MalRnahmen

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihrung vorgezogener MaRnahmen zur Sicherung der konti-
nuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-Maf3nahmen) wird nicht erforderlich.
Ergebnis

Ergebnis ist, dass unter Beachtung der in Kapitel 9.3 genannten VermeidungsmafRnhahmen
keiner der Verbotstatbestande eintritt und vorgezogene Malinahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen okologischen Funktionalitat (CEF-Maflinahmen) nicht erforderlich werden.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Stadt Morfelden-Walldorf, und damit auch das Plangebiet, wird mit Trink- und Losch-
wasser Uber die Wasserwerke Mdorfelden und Walldorf versorgt. Neben diesen Wasser-
werken in den beiden Stadtteilen gibt es ein Verbundwasserwerk am Vitrolles-Ring.

Die Trinkwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen sicher-
gestellt.

Die Wasserqualitat des zur Verfugung gestellten Trinkwassers entspricht den Anforderun-
gen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Wasserbedarfsermittlung

Bei der Wasserbedarfsermittlung ist der Trink- und Loschwasserbedarf fur dieses Gebiet
bertcksichtigt.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen si-
chergestellt.

Versickerung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Gemal 8§ 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG) sollen Nie-
derschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden, soweit dem
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10.3

10.4

10.5

11.

weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser ge-
troffen. Diese Versickerung gilt, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Sollte nachweislich eine Versickerung nicht méglich sein oder tech-
nisch nur mit groRem Aufwand realisierbar sein z.B. bei Unterbauung des Grundstlickes
durch eine Tiefgarage, kann das Niederschlagswasser in begrenzten Mengen auch in den
Kanal eingeleitet werden. Auf der Grundlage der Entwéasserungssatzung der Stadt Morfel-
den-Walldorf wird die zulassige Einleitungsmenge von Niederschlagswasser der Grund-
stucke wie folgt festgelegt:

Parzelle Einleitungsmenge Niederschlagswasser
Nr. I/s

33/29 5,20

33/30 6,80

33/40 34,90

33/41 22,60

33/46 14,70

33/47 11,10

Nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser (Niederschlagswasser von Dach-,
Terrassen- und Hofflachen von zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicken) darf erlaub-
nisfrei versickert werden. Fir die geplante Versickerung des Niederschlagswassers ge-
werblicher Flachen ist eine entsprechende Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde zu
beantragen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt in keinem Heilquellenschutzgebiet, in keinem Uberschwemmungsge-
biet im Sinne der 88 70 f. HWG und in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

Abwasser

Die Entsorgung des Abwassers ist Uiber die vorhandene Mischwasserkanalisation gesi-
chert.

Die Klaranlage Morfelden-Walldorf ist auf 48.000 EW ausgebaut. Die Belastung lag im
Jahr 2007 bei 41.333 EW+EWG. Eine Einleitung des zusétzlich anfallenden Abwassers in
die Mischwasserkanalisation ist mdglich.

Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

Altlasten

Fur das Plangebiet ist gemaf Altflachendatei (Hessisches Landesamt fir Umwelt und Ge-
ologie, Datenstand am 29.07.2015) auf dem Grundstiick Aschaffenburger Strafl3e 9 ein Ein-
trag vorhanden. Der Altlastenverdacht bezieht sich auf einen ehemaligen, dort anséssigen
Betrieb, der gemafl Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen Ge-
fahrdungspotential fur die Umwelt bewertet wird.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens werden daher zurzeit Bodenuntersuchun-
gen durch einen Fachgutachter in Altlastenfragen gemaf der Handbulcher Altlasten Band
3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
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werden in die Unterlagen des vorliegenden Bebauungsplans im weiteren Verfahren einbe-
zogen und um etwaige Malihahmen erganzt.

Fur das gesamte Plangebiet gilt weiterhin der Hinweis des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf senso-
rische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, zu informieren.

12. Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren (Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft mbH, Dezember 2015, Darmstadt) wurden die Gerauschimmissionen
fur das Planungsgebiet berechnet und Larmschutzmal3nahmen geprift. Das Plangebiet ist
durch StraBenverkehrsgerausche ausgehend von der Aschaffenburger Stral3e belastet.

Das Plangebiet ist dartuber hinaus den Gerauschemissionen der angrenzenden Gewerbe-
betriebe innerhalb und auRerhalb des Plangebietes ausgesetzt. Ein Teil des Plangebietes
auf den Flurstiicken 33/41, 33/46 und 33/47 wird als GE/N (eingeschranktes Gewerbege-
biet) ausgewiesen. Dadurch dirfen einwirkende Schallimmissionen aus dem bestehenden
benachbarten Gewerbegebiet entsprechend dem derzeitigen Stand beibehalten werden
(Immissionsrichtwerte fir eingeschrankte Gewerbegebiete gemal TA Larm wie fir Gewer-
begebiete tags 65 dB(A), nachts 50 dB(A)). Von den Gewerbebetrieben innerhalb der neu
auszuweisenden Flache GE/N im Plangebiet dirfen dagegen nur Emissionen eines Misch-
gebietes ausgehen (i. d. R. flachenbezogene Schallleistungspegel L"wa von tags 55
dB(A)/m2 und nachts 40 dB(A)/m3).

Diese Nutzungsgliederung entspricht dem Trennungsgrundsatz gemaf3 8§ 50 BImSchG, so
dass bei der bestimmungsgemé&fRen Nutzung kein Immissionskonflikt zwischen den ver-
schiedenen Baugebietstypen zu erwarten ist.

12.1 Verkehrsgerduschemissionen

12.1.1 Anforderungen an den Immissionsschutz

Zur Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen sind gemaf DIN 18005 den unterschiedli-
chen, schutzbediirftigen Nutzungen die folgend dargestellten Orientierungswerte zuzuord-
nen. Die Orientierungswerte gelten auf3en, d. h. vor den Geb&uden, und sind mit den prog-
nostizierten Beurteilungspegeln zu vergleichen.

Gebietsnutzung Orientierungswerte

tags (6 — 22 Uhr) nachts (22 — 6 Uhr)
Dorfgebiete (MD),
Mischgebiete (MI) 60 0
Gewerbegebiete (GE) 65 55

Zur Bedeutung der Orientierungswerte sind beispielhaft folgende Gerichtsbeschliisse zi-
tiert:

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88):

Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe fur die Bauleitplanung sind,
darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall noch
mit dem Abwé&gungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Eine Uberschreitung der
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer ge-
rechten Abwégung sein.

OVG Lineburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97):

2123 2007_Aschaffenburger Str.docx-NM Stand 20.07.2016



Begriindung Seite 17

12.1.2

12.1.3

Die in 8 43 BImSchG erhaltene Erméachtigung des Verordnungsgebers zur normativen Fest-
setzung der Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerauschen schlief3t es grundsatzlich aus,
Larmimmissionen, die die in der Verkehrslarmschutzverordnung festgesetzten Grenzwerte
unterschreiten, im Einzelfall als erhebliche Belastigung einzustufen.

Die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung betragen in reinen und allgemeinen
Wohngebieten tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A), in Mischgebieten tags 64 dB(A), nachts 54
dB(A) und in Gewerbegebieten tags 69 dB(A), nachts 59 dB(A). Es ist davon auszugehen,
dass bei Einhaltung der Werte fur Mischgebiete gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt
sind.

Ausgangsdaten Emissionsquellen

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmeinwirkungen durch StraRenver-
kehr auf das Plangebiet ermittelt und beurteilt.

Die Emissionspegel der Aschaffenburger Stral3e werden in Tab. 2 gemafR RLS-90 fir die in
der Verkehrsuntersuchung betrachteten Lastfalle berechnet (jeweils Prognose 2020, Pla-
nungsfall 1 = 4-streifiger Ausbau der B 486, Planungsfall 2 = 4-streifiger Ausbau der B 486
plus Sidumgehung Morfelden).

Die Aufteilung der DTV-Werte und der Lkw-Anteile auf den Tag- und Nachtzeitraum erfolgt
geman den einschlagigen Faktoren flir Gemeindestral3en nach Tab. 3 der RLS-90.

Tabelle 2: Verkehrsmengen Aschaffenburger Stral3e (Prognose 2020)

1 2 s 4] s 6 7 8 o] o 1
StralRenabschnitt DTV M_T | M_N |p_T| p_N|v_Pkw|v_Lkw| D_StrO |Steigg.L_m,E,T|L_m,E,N
KfzR4h | Kfzh | Kfzh | % % kmh | kmh | dB(A) % | dB(A) dB(A)
Aschaffenburger Str. 0,06"DTV 0,011DTV
Prognose-Nullfall 8.350 501 92| 55 17 50 50 0|l < 5 61,2 51,7
Planungsfall 1 8.500 510 94| 57 17 50 50 0|l < 5 61,3 51,8
Planungsfall 2 8.550 513 94| 57 17 50 50 0|l < 5 61,3 51,8

Erlauterungen zu den Spalten:

1 DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstéarke
M_T: maRgebende stiindliche Verkehrsstarke am Tag (6-22 Uhr)
M_N: maRgebende stindliche Verkehrsstarke in der Nacht (22-6 Uhr)
p_T: Lkw-Anteil am Tag (6-22 Uhr)
p_N: Lkw-Anteil in der Nacht (22-6 Uhr)
v_Pkw: zuléassige Hoéchstgeschwindigkeit fur Pkw
v_Lkw: zuléassige Héchstgeschwindigkeit fur Lkw
Zuschlag fur die StralRenoberflache nach RLS-90, Tabelle 4
Steigung der Fahrbahn
10,1 L_m,E=L_m(25)+ D_v + D_Stg + D_Stro

Emissionspegel (in 25 m Abstand zur StraRe) am Tag (6-22 Uhr) und in der Nacht (22-6 Uhr)

© 0N O ON

In Abstimmung mit dem Auftraggeber werden aus Tab. 2 im Sinne einer Prognose auf der
sicheren Seite die Emissionspegel des verkehrsstarksten Planungsfalles 2 verwendet und
im Modell den Linienschallguellen der Aschaffenburger Straf3e zugeordnet.

Immissionsbeurteilung

Die schalltechnische Untersuchung zu Verkehrslarmeinwirkungen auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 12.2 ,Aschaffenburger Stral3e, 2. Anderung" fuhrt zu den nach-
folgend erlauterten Ergebnissen. Hierbei ist zu beachten, dass im Sinne einer Prognose auf
der sicheren Seite bei der Berechnung der Rasterlarmkarten von freier Schallausbreitung
ausgegangenen wurde. Durch die bestehende und zukinftige Bebauung entstehen auf den
stralRenabgewandten Gebaudeseiten larmgeschutzte Bereiche.

Mischgebiet

Gemal den Abbildungen 7 und 8 sind tags und nachts im nérdlichen Teil des Mischgebietes
die maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 von tags/nachts 60/50 dB(A) einge-
halten.
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Nach Suden, zur Aschaffenburger Stral3e hin, kommt es innerhalb der tberbaubaren Fla-
chen tags und nachts zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 5 dB(A).

Gewerbegebiet

Gemal den Abbildungen 7 und 8 sind tags und nachts innerhalb der gesamten (berbau-
baren Flachen des Gewerbegebietes die mal3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005

von tags/nachts 65/55 dB(A) eingehalten.
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12.1.4 Konfliktbewaltigung Schallschutz

12.1.5

Zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet werden folgende
Schallschutzmalinahmen betrachtet:

Durch riegelfdrmige Anordnung der Gebaude entlang der Aschaffenburger Stral3e kdnnen
auf den straRenabgewandten Gebaudeseiten abgeschirmte Bereiche geschaffen werden.

Weitere, aktive SchallschutzmalZnahmen in Form von Larmschutzanlagen (Wande, Walle
oder deren Kombination) entlang der Aschaffenburger StraRe muissten voraussichtlich in
einer Hohe entsprechend der geplanten Bebauung ausgefiihrt werden, um auch das
oberste Geschoss ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen zu schiitzen, und sind daher
nicht umzusetzen.

Maoglich sind hingegen weitere SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden im Plangebiet.
Diese umfassen:

Wintergarten

AulRenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone) von Wohnungen an Fassaden mit Ori-
entierungswertiiberschreitungen kénnen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausge-
fuhrt werden.

Grundrissorientierung

Zur BelUftung erforderliche Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume kénnen vorzugs-
weise an Fassaden ohne Orientierungswertiiberschreitungen vorgesehen werden.

Verglasung

Vor Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen kénnen vorgehangte hinterliftete
Glasfassaden montiert werden.

Konnen AufRenwohnbereiche (z. B. Garten, Terrassen, Balkone, Loggien) im Tagzeitraum
ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschitzt werden und sind keine aktiven
Schallschutzmafinahmen realisierbar, kann im Rahmen der Abwéagung an Fassaden mit
verbleibenden Orientierungswertlberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte Ziel
»ochutz der AuRenwohnbereiche* auf das Ziel ,Schutz der Aufenthaltsraume® hin verlagert
werden. Aufenthaltsrdume in Gebauden kdnnen wirksam durch passive MalRBhahmen ge-
schitzt werden (s. Kap. 12.1.5).

Passiver Schallschutz

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundlagen zur Bemessungen passiver Schallschutzmal3-
nahmen sind bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen
Raumen zu beachten. Die Anforderungen gelten in gleicher Weise im Mischgebiet sowie
im Gewerbegebiet.

Larmpegelbereiche

Als Grundlage zur objektbezogenen Bemessung des baulichen (passiven) Schallschutzes
dienen die Larmpegelbereiche nach DIN 4109. Anhand der Larmpegelbereiche kann im
Zuge der objektbezogenen Ausfuhrungsplanung die Berechnung der Schalldamm-Malie
der AuRenbauteile schutzbedirftiger R&umen in Abhangigkeit von der Raumnutzung, -ge-
ometrie und Lage erfolgen.

Gemal3 Abb. 9 liegen die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet in den Larmpegelbereichen
[l bis V.

GemalR Tab. 10 der DIN 4109 gilt fur Gebaude mit Raumhéhe von etwa 2,5 m und Raum-
tiefe von etwa 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 % tberschlagig
und vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

e bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse
nach VDI 2719 dem Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z. B. Larmpegelbereich
IV -> Fenster-Schallschutzklasse 3),
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e bei Buros entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach VDI 2719 dem Wert des
Larmpegelbereiches minus 2 (z. B. Larmpegelbereich IV -> Fenster-Schallschutz-
klasse 2).

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen Aul3enlarm erfillen
i.d.R. bis zum Larmpegelbereich Il Aul3enbauteile von Wohnungen, die den Anforderungen
der Energieeinsparverordnung (EnEV) genligen, auch die Anforderungen an die Schall-
dammung. Fenster besitzen hierbei geman VDI 2719 mindestens die Schallschutzklasse 2.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Aus Griunden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und
Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch
zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Ab einem AuBenlarmpegel von nachts = 50
dB(A) ist jedoch gemaf VDI 2719 in Schlafraumen und Kinderzimmern bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schalldammenden Liftungs-
einrichtungen sicherzustellen.

Gemald Abb. 8 kann bei freier Schallausbreitung jener Bereich im Plangebiet enthommen
werden, in denen nachts der 50-dB(A)-Schwellenwert Uberschritten ist, so dass hier in
Schlafraumen und Kinderzimmern schalldammende Luftungseinrichtungen erforderlich
sind.

Auf dezentrale schalldammende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Ge-
baude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichen-
der und schallgeddammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

12.1.6 Festsetzungen im Bebauungsplan
In den Bebauungsplan wird folgende Festsetzung aufgenommen:

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen (passiven) MaRhahmen "Larmpegelberei-
che" und "schallddmmende Liftungseinrichtungen" zum Schutz vor StralRenverkehrs-
larmeinwirkungen gelten fir den aus schalltechnischer Sicht unginstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung
- Immissionshéhe 4 m tGber Gelande.

Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grund-
lage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die gemalf Tab. 8 der DIN 4109 den im Plan ge-
kennzeichneten MaRRgeblichen AuRenlarmpegeln wie folgt zugeordnet sind:

MaRgeblicher Larmpegel-
AuBenlarmpegel/[dB(A)] bereich
<60 I
> 60 bis 65 Il
> 65 \%
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Die erforderlichen Schallddmm-MalRe der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der
Raumnutzungsart und Raumgroéf3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 nach-

zuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der
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12.2

12.2.1

12.2.2

Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schalldammung der Au3enbau-
teile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Schalldammende Luftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern stidlich der im Plan
gekennzeichneten 50-dB(A)-Nacht-Isophone sind schalldammende Liftungseinrichtungen
vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte LUftungsgerate kann verzichtet werden, wenn
die Geb&ude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein aus-
reichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere AuRenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kin-
derzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Bertcksichtigung der Abschir-
mung durch Gebaude).

Die DIN 4109 und die schalltechnische Untersuchung kdnnen beim Stadtplanungsamt der
Stadt Morfelden-Walldorf eingesehen werden.

Gewerbelarm

Anforderungen an Gewerbelarmemissionen

Gemal § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3Bhahmen
die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
(u.a.) schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich
vermieden werden. Dies wird als Trennungsgrundsatz bezeichnet (Grundsatz der Vermei-
dung von Immissionen, die auch auf andere Weise als nur durch die rAumliche Trennung
erfolgen kann). Jedenfalls handelt es sich bei dem Inhalt des § 50 Satz 1 BImSchG nicht
um eine rechtliche Schranke, die im Wege der Abwagung nicht iberwundar warden kann.
Die Regelung wurde vom Bundesverwaltungsgericht vielmehr als ein sog. Optimierungs-
gebot verstanden, dessen Bedeutung darin bestehe, den dort enthaltenen Zielvorgaben
fur die Abwéagung ein besonderes Gewicht zuzumessen und insoweit die planerische Ge-
staltungsfreiheit (relativ) einzuschranken, wobei die Zielvorgabe jedoch im Konflikt mit an-
deren Zielen zumindest teilweise zuriicktreten kann (vgl. BVerwG, Urteile vom 22. Mérz
1985, BVerwGE 71, 163, 165 = NJW 1986, 82 und vom 4. Mai 1988, NVwZ 1989, 151,
152).

In der Vergangenheit wurde durch die Rechtsprechung bereits der Grundsatz herausgear-
beitet, dass der Trennungsgrundsatz in erster Linie fUr die Beplanung bisher unbebauter
Flachen gelte, nicht aber fir die Uberplanung einer bereits vorhandenen Gemengelage.

Bei der Uberplanung bereits bestehender Gemengelagen ergibt sich aus dem Trennungs-
gebot eine Art Verschlechterungsverbot, wobei ein zentrales Problem darin liegt, festzule-
gen, in welchem Umfang die Verbesserungen zugunsten des einen dem anderen als Be-

lastung zugemutet werden dirfen.

Aus schalltechnischer Sicht ist bei der stddtebaulichen Planung und deren rechtlicher Um-
setzung zu gewahrleisten, dass das angestrebte Schutzziel, ndmlich ein der Umgebung
angemessener Schallschutz erreicht wird.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Der nordliche und 6stliche Bereich des Gebietes wird wie bisher als Gewerbegebiet fest-
gesetzt, um die benachbarten Gebiete nicht in ihrer genehmigten Nutzung einzuschrén-
ken.

Das Gewerbegebiet wird horizontal durch Nutzungsbeschrankungen nach 8§ 1 Abs. 4
i.V.m. Abs. 5 BauNVO in der Art gegliedert, das ein Gewerbegebiet ausgewiesen wird, in
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dem die gewerblichen Nutzungen in Teilen auf mischgebietsvertragliche Betriebe be-
schrankt werden.

Im Norden und Osten des Geltungsbereiches ist deshalb ein Bereich GE/N als einge-
schranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten wird das
Teilgebiet daher so weit herabgezont, dass zwar der Nutzungskatalog aus § 8 BauNVO
(Gewerbegebiete) im Grundsatz Ubernommen wurde, aber mit der Einschrankung verse-
hen wurde, dass die Gewerbebetriebe sowie die Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsge-
b&ude im Sinne von § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich storen durfen.

Mit diesen Nutzungsbeschrankungen wird gewahrleistet, dass hier nur solche Betriebe zu-
l&ssig sind, von denen keine stérenden Emissionen auf angrenzende Gebiete ausgehen.

13. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden Bebauungsplan
wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Stadtokologie

Bei Uberplanung des Gebietes wird auf stadtokologische Ansatze geachtet. Durch die Be-
schrankung der GRZ auf 0,6 wird das Anlegen von Grinflachen und das Anpflanzen von
Baumen und Gehdélzstrukturen sichergestellt.

Zusammen mit der den zu erhaltenden Baumen, sind dies MaRnahmen mit positiven Aus-
wirkungen auf das Kleinklima.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gien sind grundsatzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen getrof-
fen, die diesen Zielen entgegenstehen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes
bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 07.08.2008, zuletzt gedndert am 21.07.2014, bereits hinrei-
chend bericksichtigt. Auch das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in
Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — ENnEG) 01.09.2005, zuletzt gedndert am
04.07.2013 (in Verbindung mit der jeweils giltigen Energieeinsparungsverordnung), setzt
die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

Das Plangebiet ist fu3laufig an den offentlichen Nahverkehr angeschlossen. Unmittelbar
am Plangebiet liegen die Haltestellen ,Wohnhof Ost* und ,Am Wildzaun® in der Aschaffen-
burger Strafl3e.

14, Stadtebauliches Konzept

Auf dem Grundstlck 33/40 ist die Errichtung eines Wohn- und Geschaftsgebaudes mit
vier Vollgeschossen geplant.

Die Bebauungsplandnderung bertcksichtigt auferdem die bestehenden Nutzungen auf
den Ubrigen Grundstiicken und ermdglicht durch die Festsetzung einer gemischten Nut-
zung eine Puffernutzung zu den angrenzenden Wohngebieten im Westen und Norden,
sowie zu den Gewebegebieten im Osten und Norden.

Die ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt wie bisher von der Aschaffenburger StrafRe und
NordendstralRe aus. Das Grundstiick 33/47 wird durch einen Zugangsweg Uber das Flur-
stiick 33/46 von der Nordendstral3e erschlossen.
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15.

15.1

15.11

15.1.2

15.2

15.2.1

Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Im Ursprungsbebauungsplan wird das Plangebiet als Gewerbegebiet festgesetzt.

Die 2. Bebauungsplananderung weist den stidwestlichen Teil des Plangebietes entspre-
chend der vorhandenen Nutzungen aus Biro, Gewerbe und Wohnen als Mischgebiet aus.
Die Planung stellt somit die planungsrechtliche Sicherung bestehender Nutzungen her
und schafft gleichzeitig die Voraussetzungen fir die Errichtung eines geplanten Wohn-
und Geschaftshaus auf dem Flurstiick 33/40.

Allgemein zulassig sind Wohngeb&ude, Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fur Verwaltungen, sonstige Gewerbebetriebe sowie Gartenbaubetriebe.

Die sonst im Mischgebiet allgemein zulassigen Nutzungen: Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten und auch Gewerbebetriebe der gewerblichen sexuellen Betatigung und
Schaustellung werden fur den Geltungsbereich ganz ausgeschlossen, da sie zu Konflikten
mit den vorhandenen und geplanten Nutzungen fiihren wirden und auch negative Auswir-
kungen auf die angrenzenden, schutzbeddrftigen Wohnbereiche im Stden und Westen
nach sich ziehen wirden.

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen

Im Norden und Osten des Geltungsbereiches ist ein Bereich GE/N als eingeschréanktes
Gewerbegebiet ausgewiesen. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten wird das Teilgebiet
daher so weit herabgezont, dass zwar der Nutzungskatalog aus 8 8 BauNVO (Gewerbege-
biete) im Grundsatz Ubernommen wurde, aber mit der Einschrankung versehen wurde,
dass die Gewerbebetriebe sowie die Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude im Sinne
von § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren durfen.

Mit diesen Nutzungsbeschrankungen wird gewahrleistet, dass hier nur solche Betriebe zu-
lassig sind, von denen keine stérenden Emissionen auf angrenzende Gebiete ausgehen.

Abweichend vom Nutzungskatalog des 8 8 BauNVO werden Einzelhandelsbetriebe, ge-
werbliche Parkplatze und Parkhauser, Lagerhauser, Lagerplatze, éffentliche Betriebe,
Tankstellen sowie Vergnigungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der
gewerblichen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen, ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von
0,6 wird in der 2. Anderung des Bebauungsplanes beibehalten. Diese Festsetzung ent-
spricht 8 17 BauNVO fur Mischgebiete und unterschreitet die Werte fir Gewerbegebiete.

Durch diese GRZ wird eine, einem Gebiet mit ,hochwertigem Wohnen und Gewerbe*, an-
gemessene Dichte, erreicht.

Die vorhandenen Gebé&ude sind auf der Grundlage der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes unter Zugrundelegung der BauNVO von 1968 genehmigt. Danach werden Grundfla-
chen von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen sowie
bauliche Anlagen, die nach Hessischer Bauordnung in den Abstandsflachen zugelassen
werden koénnen, nicht angerechnet.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 1990 sind diese Flachen mitzurechnen. Die zu-
lassige Grundflache darf durch die Grundflachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
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15.2.2

15.2.3

Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 %,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 ergibt sich nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO zunéchst, dass die sog. Kappungsgrenze bei der Grundflachenzahl von
0,8 eingehalten werden muss und somit 20 % der Grundsttckflachen unversiegelt bleiben
mussen.

Die Freiflachen der Grundstiicke werden jedoch u.a. fur Tiefgaragen, Stellplatze und de-
ren Zufahrten bendétigt. Daher ist es erforderlich, eine Erhéhung der Grundflachenzahl
nach § 19 Abs. 4 BauGB zuzulassen. Entsprechend wird festgesetzt, dass eine Uber-
schreitung der zuléssigen Grundflache durch die Grundflachen fur Tiefgaragen mit ihren
Zufahrten tber die gemanR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Grenze bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 zugelassen wird.

Da eine Begrunung der Tiefgarage festgesetzt ist, sind nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hierdurch nicht zu erwarten. Innerhalb des Plangebiets kommt es durch die be-

reits vorhandene, grof3flachige Versiegelung in diesen Bereichen zu keiner zusatzlichen
Beeintrachtigung der nattrlichen Funktion des Bodens.

Geschossflachenzahl

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0
festgesetzt.

Um die aufgrund dieser Festsetzung errichteten Gebaude zu sichern, wird fiir das Plange-
biet der 2. Bebauungsplananderung diese Festsetzung beibehalten.

Unter Berlcksichtigung der urspriinglichen Festsetzung eines Gewerbegebietes, wirde
bei Beibehaltung dieser Nutzungsart die nach § 17 BauNVO zulassige GFZ fur Gewerbe-
gebiete von 2,4 unterschritten werden. Durch die Anderung der Nutzungsart in Mischge-
biet in einem Teilbereich, wird der nach § 17 BauNVO flr Mischgebiete zulassige Wert fur
die GFZ von 1,2 jedoch tiberschritten. Diese Uberschreitung ist gemaR § 17 Abs. 2
BauNVO aus folgenden stadtebaulichen Griinden notwendig bzw. wird zugelassen:

Die Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ an dieser Stelle ist stadtebaulich vertretbar.
Eine Bebauungsdichte in dem festgesetzten Mal ist in Anbetracht der Bebauungsstruktu-
ren in der Umgebung des Plangebietes, vor allem sudlich der Aschaffenburger Stral3e,
auch stadtebaulich begriindbar und erwiinscht. Die Uberschreitung der Obergrenzen wird
durch Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung und zur Grundstiicksbepflanzung aus-
geglichen.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

Um die zugelassene Geschossflache des Gebaudes Nordendstrafl3e 4A auch weiterhin zu
ermdglichen, wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vollge-
schossen bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache unberiicksichtigt bleiben
kann.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind auf der Flache der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung vier Vollgeschosse festgesetzt. Die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes setzt ebenfalls vier Vollgeschosse fest.

Im bisher rechtskréaftigen Bebauungsplan war bisher keine Regelung zu den Gebaudeho-
hen enthalten.

Die Gebaudehothe wird nun auf 20,00 m begrenzt, da alleine durch die Festsetzung der
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse die Hohenentwicklung von Gebauden nicht abschlie-
Bend geregelt ist. Als Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zu den Hohen der bauli-
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15.3

154

15.5

15.6

15.7

chen Anlagen ist die Oberkante der Aschaffenburger StraRe festgesetzt. Eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Hohe durch untergeordnete bauliche Anlagen, wie zum Beispiel
Technikaufbauten wird um bis zu 2,00 m zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Um eine mdglichst vielfaltige Bebauung zu ermdglichen, werden die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen lediglich entlang der ErschlieBungsstraRen sowie entlang der AuR3enrénder
des Plangebietes mit einem Mindestabstand von 3,00 m durch Baugrenzen beschréankt.
Entlang der Aschaffenburger Straf3e wird durch den Verlauf der Baugrenze in einem Ab-
stand von 8,00 m zur Grenze der Stral3enparzelle eine gemeinsame Bauflucht ermdéglicht.

Fur die Gliederung der Fassaden und zur Steigerung der Raumqualitat dirfen die festge-
setzten Baugrenzen durch An- und Vorbauten (Balkone, Terrassen 0.4.) um bis zu 2,00 m
Uberschritten werden.

Daruiber hinaus durfen Tiefgaragenzufahrten die festgesetzten Baugrenzen tberschreiten.
Eine Bauweise wird entsprechend der 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht festgesetzt.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Oberirdische Stellplatze sind sowohl in den tUberbaubaren als auch in den nicht Gberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig.

Um eine geordnete stadtebauliche Wirkung im Plangebiet zu erreichen, sind Garagen, auch
in Form von Carports, nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Weitere Festsetzungen werden nicht getroffen, da durch 8§ 19 Abs. 4 BauNVO in Verbin-
dung mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 bereits gewéahrleistet ist, dass die
dafur in Anspruch genommene Flache begrenzt ist.

Tiefgaragen kdnnen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet wer-
den, wenn sie durch eine Erdiberdeckung begriint werden. Siehe hierzu 15.2.1 und 15.10.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Zur Sicherung der Zufahrt zu dem nordwestlich gelegenen Grundstiick 33/47 ist das Flur-
stiick 33/46, Flur 1, Gemarkung Walldorf zwischen der Nordendstral3e und der Grenze des
Flurstiicks 33/47 mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten.

Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten,
werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstandige Versiegelung
fihrt zu Aufheizung der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rickstrah-
lung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist die Rickfiihrung des Niederschlagswassers in den natirlichen Wasserkreislauf.

Deshalb wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser soweit wasserwirtschaftliche
und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen, auf dem Grundstiick zu versickern
ist.

Sollte nachweislich eine Versickerung nicht méglich sein oder technisch nur mit grol3em
Aufwand realisierbar sein z.B. bei Unterbauung des Grundsttickes durch eine Tiefgarage,
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kann das Niederschlagswasser auch gedrosselt in den Kanal geleitet werden (siehe Kapi-
tel 10.2).

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers
und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen
Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und tberbauten Fla-
chen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund-
und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

15.8 ArtenschutzmalRnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von
Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1
der Vogelschutzrichtlinie, sind Rodungs- und Fallarbeiten, Abriss- und Bauarbeiten an Be-
standsgebauden sowie die Raumung des Baufeldes nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28.
Februar zulassig. Darliber hinaus darf die Durchfiihrung von Bauarbeiten nicht in der Dun-
kelheit und mit Kunstlicht erfolgen.

Um Vogelschlag an Glasbauteilen zu vermeiden, werden die Hinweise der textlichen Fest-
setzungen um MaRRnahmen zum Artenschutz durch entsprechende Vorsorgemalinahmen
erganzt.

15.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzungen werden aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm-
immissionen getroffen. Siehe hierzu auch Kapitel 12 ,Immissionsschutz®.

15.10 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Grundstiucksbepflanzung

Die festgesetzte Grundstlicksbepflanzung gewahrleistet die Durchgriinung des Gebietes
und das Anlegen von Pflanzflachen und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der
Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft.

Durch die Begriinung werden positive Wirkungen fur das Boden-, Wasser-, Klima- und das
biotische Potenzial sowie fir das Stadtbild erzielt. Um auch einen Mindestbestand an Bau-
men fur das Plangebiet zu sichern, wird das Anpflanzen von mindestens einem kleinkroni-
gen, heimischen Laubbaums oder eines Hochstammobstbaum pro 500 m? Grundstiicksfla-
che festgesetzt. Die groRe Auswahl an zu pflanzenden heimischen Geholzen (Artenemp-
fehlungen) belassen den Grundstiicksbesitzern eigenen Gestaltungsspielraum.

Begrunung von Tiefgaragen

Um einen positiven Beitrag fur das Stadtbild und das Kleinklima zu erzeugen, wird die Be-
grinung von Tiefgaragen festgesetzt, sofern die Flachen nicht tberbaut sind oder als Zu-
wegung dienen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im 6stlichen Bereich des Geltungsbereichs befindlichen Laubb&ume sind aus gestalte-
rischen und 6kologischen Grinden zur Erhaltung zeichnerisch festgesetzt und durch ge-
eignete SchutzmalRnahmen zu schitzen.

16. Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
16.1 Dachformen

Aus gestalterischen Grunden und zur Wahrung eines geordneten Erscheinungsbildes sind
im Plangebiet Tonnendacher ausgeschlossen.
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16.2

16.3

17.

18.

19.

Fassadengestaltung

Aus gestalterischen Griinden und zur Wahrung eines geordneten Erscheinungsbildes sind
im Plangebiet glanzende, leuchtende und reflektierende Verkleidungen nicht zul&ssig.

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen wesentlich das Erscheinungsbild eines Gebietes pragen, werden aus
gestalterischen Griinden Festsetzungen zu Form, GroRRe und Gestaltung von Werbeanla-
gen getroffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft und erforderliche Ausgleichsmaflinahmen nach
§ 1a BauGB

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB zu erwarten sind, als erfolgt oder zulassig im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fUr die Belange des Umweltschutzes fir alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und im Umweltbericht geman § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und bewertet
werden.

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a
BauGB entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

Bodenordnung
Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Morfelden-Walldorf, den 20.07.2016
gez. Becker

Heinz-Peter Becker, Burgermeister
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