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1s Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Am 06.04.2000 fasste die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kronberg (Ts.) den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westerbachstralle®.

Um zunehmende ungeordnete und mafstabsfremde Ver&nderungen im Uberwiegend bebau-
ten Plangebiet zu vermeiden, wurde die Einleitung des Bauleitverfahrens erforderlich. Ziel
der Bauleitplanung ist es, eine umweltvertragliche Neustrukturierung des bestehenden Ge-
werbegebietes, unter Einbeziehung der Flache des stadtischen Bauhofs, im Hinblick auf die

vorhandene Bau- und Landschaftsstruktur, zu steuern.
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2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141,1998 | S. 137), geéndert
durch Art. 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. I, S. 1950, 2013) in Verbindung mit den
§§ 5 und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 01.04.1993
(GVBI. 1, S. 66), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.1999 (GVBI. | 2000, S. 2) als Sat-

zung aufgestellt.

Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVOQ) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Gestaltungsbelange werden gemalt § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 4 Hessische Bau-
ordnung (HBO) in der Fassung vom 18.06.2002 (GVBI. |, S. 274) durch diesen Bebauungs-

plan als Satzung erlassen.

Zur Eingriffsregelung gelten die §§ 18 bis 21 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in -
der Fassung vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193, BNatSchGNeuregG).

Zu "Umweltschiitzenden Belangen in der Abwagung", darunter auch zum Ausgleich, macht

§ 1a BauGB Aussagen.

Grunordnerische Belange werden gemal § 4 Abs. 3 Hessisches Naturschutzgesetz in der
Fassung vom 16.04.1996 (GVBI. |, S. 145), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.06.2002

(GVBI. I, S. 364) berucksichtigt.

Laut § 20 HDSchG mussen alle Bodendenkmaler, die bei Erdarbeiten gefunden werden,
sofort dem Landesamt fir Denkmalpflege in Wiesbaden mitgeteilt werden.

Die zulassige Grundflachenzahl bleibt kleiner als fir eine Vorprifung zur Umweltvertraglich-
keit erforderlich wére: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) vom 12.02.1990 (BGBI.
I. S. 205), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. I. S. 1850).
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3 Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Gebiet liegt stidéstlich des Kernbereiches der Stadt Kronberg i. Ts. entlang der S-
Bahntrasse zwischen dem Gebiet Schanzenfeld und der Neubronner StralRe.

Planausschnitt, Topographische Karte 0. M.
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Der raumliche Geltungsbereich wird im Nordosten von der S-Bahntrasse, im Siidosten von
den angrenzenden Garten der Bebauung am Schanzenfeld Nr. 7 bis 25, im Stidwesten von
der Westerbachstrafe und im Nordwesten von der WesterbachstralRe und Neubronner Stra-
[be sowie von der angrenzenden Bebauung der Westerbachstrale Nr. 5 b begrenzt.
Das Plangebiet umfasst folgende Grundstlcke:
Flur 11: Flursticke 49/10, 49/23, 49/24,

54/1, 54/16, 54/36, 54/52, 54/53.

Planausschnitt, Vermessungsgrundlage o. M.

oW M 4 W m m w w

\
= A .




SMARBEITPROJEKTE\S TADT\S27A\BEGRUND\S274BGR4.DOC

4, Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der Regionalplan Stidhessen von 2000 stellt das Gebiet als Bereich fiir Industrie und Ge-

werbe dar.

Im gliltigen fur die Stadt Kronberg i. Ts. verbindlichen Flachennutzungsplan, letzter Stand
vom 31.03.2002, des Planungsverbandes Frankfurt Region Rhein-Main, ist das Plangebiet
mit einer Gesamtflache von ca. 3,3 ha von Nord nach Std wie folgt ausgewiesen:

- ca. 1,8 ha Gewerbliche Bauflachen,

- ca. 1,3 ha Gemeinbedarfsflachen / Zentrale Einrichtungen (Bauhof),

- ca. 0,2 ha Gewerbliche Bauflachen.

Planausschnitt, Fléchennutzungsplan o. M.
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5. Bestandsanalyse

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

5.1.1 Anbindung / Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist durch die aullerhalb des Geltungsbereiches liegenden Stralien
Neubronner Strafte, Hans - Thoma - Stralle und Westerbachstralle vollstandig erschlossen.
Die Westerbachstralle ist eine Parallelstralle der Frankfurter Stralle / L 3005, der Zufahrts-
strafle von der Autobahnausfahrt Eschborn zur Innenstadt Kronberg i. Ts.. Der Planungsbe-

reich liegt mit Abstand nérdlich der Verbindungsstralle (Am Schanzenfeld / L 3015) entlang
der S-Bahntrasse zwischen Frankfurt a. M. und Kronberg i. Ts..

5.1.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die verkehrliche ErschlieRung der bestehenden Bebauung ist chne Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrecht gewahrleistet.

5.1.3 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze und Garagen sind auf den privaten Grundstlicken angeordnet.

10
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9.2 Bebauung

5.2.1 Bauliche Entwicklung

Das Plangebiet ist mit 1 — 2 geschossigen Gewerbebetrieben, vereinzelt mit dazugehérigen
Wohngebauden, Blrobauten, Lagerhallen und -platzen und 6ffentlichen Betrieben besiedelt.
Die Nutzung einiger Betriebsgebaude ist eingestellt. Aufgrund der unterschiedlichen gewerb-
lichen Anforderungen sind die Grundsticksfreiflachen groRtenteils versiegelt. Die bestehen-
den Grunflachen enthalten tberwiegend Rasenflachen mit einzelnen Bdumen sowie z. T.

wertvolle Baumgruppen.

5.2.2 Baustruktur

Das Plangebiet kann im Einzelnen wie folgt charakterisiert werden:

Bereich Westerbachstrale Nr. 7a, 7, 9. 11, 13 und 15

- -1 -2 geschossige Bebauungsstruktur, iberwiegend Burobauten, Gewerbe-
betriebe, z. T. mit Wohnungen, Lagerhallen und -platzen sowie 6ffentliche

Betriebe (Bauhof),
- z.T. grof¥flachige versiegelte Flachen, Stellplatzflachen und Hofbereiche,

- offene und geschlossene Bauweise,
- unterschiedliche Grundstiicksgroften zwischen ca. 3.000 — 13.000 m?3,

- Anteile versiegelter Flachen von 60 bis 95 %.
Die baulichen Ausformungen der Gebaude unterscheiden sich. Sie variieren z. B. in der

Dachneigung, der Gebaudestellung, den Trauf- und Firsthéhen und der Geschossigkeit. Im
Plangebiet treten unterschiedlich geneigte Dachformen sowie Flachdacher auf.

11
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5.3 Landschaft
5.3.1 Topographie

Der Geltungsbereich ist Teil eines sehr flachen Rickens, dessen hochster Streifen von der
Westerbachstrale markiert wird. Der hochste Punkt, im Nordwesten der Westerbachstralle,
liegt bei gut 210 m . NN. Der tiefste Punkt, 280 m entfernt an der Ostecke des Geltungsbe-
reichs, liegt bei leicht tber 200 m. In Richtung Nordostrand und Westerbachtal fallt das Ge-
lande etwas starker und endet wenige Meter vor der Bahnlinie in einer Béschung. Im Norden
an der Bahn wird das Gelande von einer bis 2,50 m hohen Mauer gehalten, die nur

2 m von der Bahnanlage entfernt ist.
5.3.2 Nutzung und Vegetation

Am Sudostrand des Geltungsbereichs liegt ein ungenutzter Gewerbehof (Flurstiick Nr. 54/1),
der im vorderen Drittel durch drei sehr grolRe Schwarzpappeln gekennzeichnet ist. In der
Mitte folgen links an der Seite eine Reihe mehrere Meter grolter Salweiden gegenlber einer
gréBeren Halle. Das hintere Drittel diente als Gerlstlager, welches zusammen mit der Nut-
zung des Grundstiickes aufgelassen wurde. Stdoéstlich des Geltungsbereiches grenzen die

Ruckseiten groferer Wohngérten an.

Nordwestlich des Gewerbehofes folgt das Gelande des Bauhofs (Flurstiick Nr. 54/52). An
seiner StraRenfront wurde vor einigen Jahren Laubbaumen, vor allem Bergahorn, gepflanzt.
Der Eindruck einer strengen Reihe oder Allee ist jedoch nicht gegeben. Im Hof gibt es nur
kleinere Pflanzungen. Auf der riickwartigen Freiflache mit Rasen stehen im Osten eine nicht
unbedingt erhaltenswiirdige Kiefer und an der Bahn, mehr in der Mitte der Rickseite, eine fur
das Gebiet wertvolle, grolRe Baumgruppe aus Bergahorn und Sommerlinden.

Das folgende Grundstiick (Flursttick Nr. 54/36) ist so gut wie voll versiegelt.

Der nordwestlich begrenzte Teil des Geltungsbereichs (Flurstick Nr. 49/10, 49/24 und 25) ist
in zwei Abschnitte geteilt: Um den vorderen Gewerbebau gibt es an der Stralie eine Birke
und im Hintergrund eine gréRere Rasenflache. Die Rasenflache ist von unterschiedlich gro-
Ren Siulenpappeln, teilweise 15 m hoch, umstelit. Diese Flache bildet ein erhaltenswertes

Griinensemble.

Das hintere Grundstiick des obersten Abschnittes gehort zu einem Kraftfahrzeugbetrieb und
ist entsprechend sparsam bepflanzt. Das Gelande wird hier von der unter Relief beschriebe-

nen Mauer gehalten.

12
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5.4 Technische Ver- und Entsorgung

Die bestehende Bebauung ist vollstandig an das Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Kron-

bergi. Ts. angeschlossen.

13
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6. Planungsziele- und rechtliche Festsetzungen
6.1 Verkehrliche Erschliefung

6.1.1 Verkehrsflachen

Die Westerbachstralle ist im Zuge der Neustrukturierung des Gewerbegebietes in diesem
Bereich auf eine Gesamtbreite von 9,50 m auszurichten.

FUr den Anschluss an das Westerbachcenter sowie den S-Bahnhof ist eine 2,50 m breite
Ful- und Radwegeverbindung in einem Abstand von 2,00 m entlang der dstlichen Geltungs-

bereichsgrenze, parallel zur S-Bahntrasse, vorgesehen.

6.1.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

FUr die Bebauung der Grundstiicke Flurstiick Nr. 54/1, 54/36 und 54/52 sind diese sowie das
Flurstlick Nr. 54/53 mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten, um den Zugang zu den
Grundstucken, die Zufahrt zu den Stell-, Garagen- und Tiefgaragenplatzen sowie die Er-

schlieRBung der Grundstiicke zu sichern.

6.1.3 Ruhender Verkehr

Die Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken anzuordnen.
Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Gemeinschaftsanlagen sind innerhalb der tiberbauba-
ren oder der speziell daflr gekennzeichneten Flachen vorzusehen. '

6.1.4 Bahnbetrieb aulerhalb des Geltungsbereichs

Die benachbarte Bahnlinie aulerhalb des Geltungsbereichs ist planfestgestellt. Immissionen
durch den Bahnbetrieb und die zur Unterhaltung notwendigen Arbeiten sind hinzunehmen
(Luft- und Kérperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, usw. und in unmittelbarer
Nahe der Oberleitung auch Beeinflussung durch elekiromagnetische Felder z. b. von Monito-
ren oder medizinischen Untersuchungsgeraten). Es obliegt den Anliegern, fur Schutzmaf-

nahmen zu sorgen.

14
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6.2 Bebauung

6.2.1 Leitlinien der Bebauungsplanung

Ziel der Bauleitplanung ist es, die Neustrukturierung des bestehenden Gewerbegebietes und
des stadtischen Bauhofs, im Hinblick auf die vorhandene Bau- und Grinstruktur, umweltver-

traglich zu steuern.
An folgenden Leitlinien orientiert sich die Planung:

- Neustrukturierung des Gewerbegebietes einschlieBlich Bauhof, mit Erschliefung tUber
Grunddienstbarkeiten

- Verbreiterung der Westerbachstralle fur eine verkehrsvertragliche Gewerbenutzung

- als Bebauungsstruktur soll eine geschlossene Bauweise geschaffen werden

- Beriicksichtigung der angrenzenden Wohnbebauung durch Festsetzung gleicher An-
zahl der Vollgeschosse sowie durch Zurlicksetzung der zukinftigen Bebauung mit

vorgelagerten Grunflachen und alleeartiger Begrlnung
- begrinte alleeartige Achse als Verlangerung der Hans- Thoma- Stralle
- begrunter Fui- und Radweg entlang der S-Bahntrasse, zukunftsorientiert fUr die ge-

samte Gewerbeachse entlang der Bahn

6.2.2 Zielvorgaben und Festsetzungen in den einzelnen Teilgebieten

Teilgebiet A1

Die Ausweisung des Teilgebietes A1 als Gewerbegebiet orientiert sich am Bestand; die Fla-
che des stadtischen Bauhofes wird im Zuge der Gewerbeachsenentwicklung entlang der S-
Bahntrasse der gewerblichen Nutzung zugefihrt.

Um einen vertraglichen Ubergang zwischen bestehender Wohnbebauung und Gewerbege-
biet zu schaffen, wurden die zuldssigen Nutzungen der als ,Gemengelage” definierten Ge-
werbegebiete eingeschrankt und die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt.

Festgesetzt wird eine geschlossene Bauweise und eine GRZ von 0,5 und eine entsprechen-

de GFZ von 1,0.

15
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Teilgebiet A2

Die Festsetzungen des Teilgebietes A2 als Gewerbegebiet leiten sich aus dem Bestand ab;
die Ausweisung als Gewerbegebiet orientiert sich an dem Leitbild A1. |

Zulassig ist eine 2-geschossige, geschlossene Bebauung mit einer GRZ von 0,6 und GFZ
von 1,2. Die Erschliefung der Neubebauung wird durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ge-

sichert.

Teilgebiet A3

Im Teilgebiet A3 kann eine Verdichtung bis zu einer 3- geschossigen Bebauungsstruktur
entstehen. Die Gewerbegebietsstruktur wird mit einer GRZ von 0,7 und einer GFZ von 2,0
festgesetzt. Die Ausweisung als Gewerbegebiet orientiert sich an dem Leitbild A1. Die Er-
schlieRung der Neubebauung wird durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert.

6.2.3 Erlduterung zu bestimmten Festsetzungen

Erlauterungen zu bestimmten Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung:

Die fur Gewerbegebiete 1 (fiir das Plangebiet A1), nach § 8 Abs. 2 (BauNVO) zulassigen

Nutzungen

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und dffentliche Betriebe,

3. Tankstellen,
die nach § 8 Abs. 3 (BauNVO) zulassigen Ausnahmen
3. Vergnlgungsstatten,

sowie
Einzelhandelsbetriebe des taglichen Bedarfs Uber 400 m? Nutzflache

werden aufgrund der Standortsituation und unter Berlicksichtigung der angrenzenden

Wohnbebauung ausgeschlossen.

16
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Die fiir Gewerbegebiete 2 (fur die Plangebiete A2 und A3), nach § 8 Abs. 2 (BauNVO) zul&s-

sigen Nutzungen

3. Tankstellen,
die nach § 8 Abs. 3 (BauNVO) zulassigen Ausnahmen
2. Vergnlgungsstatten

sowie
Einzelhandelsbetriebe des taglichen Bedarfs Uber 400 m? Nutzflache

werden aufgrund der Standortsituation ausgeschlossen.

Uberbaubare Flachen:

Im Plangebiet werden ausschlieflich Baugrenzen festgesetzt. Die stadtebauliche Ordnung
wird durch eine restriktive Handhabung bei der Ausweisung der Baufenstertiefen gewahrleis-

tet.

Héhe der baulichen Anlagen:

Fur die Plangebiete A1 und A2 wird die Zahl der Voligeschosse auf zwei Geschosse als
Hachstgrenze festgesetzt. Im Plangebiet A3 liegt die Ausnutzung bei 3 Vollgeschossen.

Um Uberzogene Gebaudehohen zu vermeiden, werden Festsetzungen tber die max. Ge-
baudehsdhe (Firsthdhe) zwischen Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss und Oberkante
Dachfirst oder Oberkante Fertigattika sowie Uber die max. Sockelhdhe zwischen Oberkante
gewachsenes Gelande und Oberkante Rohfulboden Erdgeschoss getroffen. Bei schrag ver-
laufendem Gelande gilt fur die Sockelhdhe die mittlere Hohe an der erschliefungsorientier-

ten Fassade als Bezugspunkt.

i
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6.3 Landschaft
6.3.1 Grlunstrukturen

Die Schwarzpappeln und die Salweiden des Gewerbehofes lassen sich nicht erhalten wegen
des sparsamen Umgangs mit innerstadtischem Baugrund bzw. der notwendigen Zusammen-
fassung bzw. Ordnung der ErschlieRung in diesem Bereich.

Die Hauptteile des Geltungsbereichs sollen gro3ziigig neu gruppiert werden. Der Verlauf der
Stralkenanbindung Hans-Thoma-Stralle wird in eine reprasentative Erschlielfungsstralie mit
Baumreihen zu beiden Seiten verlangert, deren Endpunkt eine beachtliche Baumgruppe des
Bestandes bilden wird. Diese kann mit Bergahornpflanzungen ergénzt werden. Am Ende der
ErschlieRungsstralte, vor der Baumgruppe und an der Westerbachstral3e sind platzartige
Aufweitungen mit Mittelbaum angeordnet. Zu beiden Seiten parallel zur Westerbachstralie
gestalten private Pflanzflachen das Vorfeld der Neubebauung und sichern die Einhaltung
eines Abstandes zur Wohnbebauung gegenuber. Alle Pflanzflachen sind als Vegetationsfla-
chen zu gestalten, jedoch nicht vollstandig mit Geholzen zu bepflanzen. Auch in den Pflanz-
flachen sind Baumreihen vorgesehen. Um dem Gebiet mit der Baumwahl einen eigenstandi-
gen Charakter zu verleihen, wurde fur die Baumreihen und zentralen Baume dieses Berei-
ches als Leitbaum die Stieleiche ausgewahlt. Ihre Kronen sind stark lichtdurchléssig und be-

sitzen eine eigene, unregelméafige Struktur.

Fur die Parkplatze wird eine Baumliste (Pflanzliste 3) standfester Baume vorgeschrieben. Es
handelt sich, wie bei der Stieleiche, um eine Auswahl aus der ,Strallenbaumliste der Garten-
bauamtsleiter”. Um eine gute Durchgriinung zu gewahrleisten, dirfen zwischen einzelnen
Pflanzinseln von 1,5 m Breite max. 6 Parkplatze liegen. Auch die Mindestbaumstarke und die
Mindestbegriinung mit Strauchern bzw. Bodendeckern werden daher festgeschrieben.

Die (ibrigen eingriinenden und gliedernden privaten Pflanzflachen an der Bahn und um die
Saulenpappeln kénnen je mit einer Auswahl heimischer, standortgerechter Busche und
Baume, auch mit Pionierbaumarten der zugehdérigen Pflanzlisten, bepflanzt bzw. ergénzt
werden. Der Bereich der Saulenpappeln soll nicht flachig mit Geholzen bepflanzt werden,
sondern mit Rasenflachen durchsetzt sein. Hier sind Erg&nzungspflanzungen der Saulen-
pappeln zulassig. Ausnahme: Zum Schutz der Bahnstrecke und der Oberleitungen dirfen die
Baume der Pflanzliste 2 nicht auf der Flache mit alten B&umen, schwarz punktiert, im Osten

- an der Bahn, verwendet werden. Hier reichen der festgesetzte Bergahorn und die Straucher

aus.

18
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Eine dffentliche Grunflache mit Pflanzfestsetzung einer Hainbuchenhecke schirmt den Fuf-
weg auf der Nordostseite von der S — Bahn ab. Sie verhindert auch eine Beeintrachtigung

der Bahnstrecke durch Pioniergehdlze.

Fir den ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsarbeiten bei Baumal-
nahmen" gilt DIN 18 920.

6.4 Okologie
6.4.1 Wasserhaushalt

Die Grundsttucksfreiflachen durfen nur nach Grundflachenzahl tiberbaut werden. Weiterhin
wird vorgeschlagen, das Dachregenwasser in Zisternen zu sammeln und in ein separates
Brauchwassernetz einzuspeisen. Zur Sicherung der Anforderungen an die jeweilige Wasser-
qualitat sind auch Zisternen und Wasserleitungen mit Brauchwasser nach DIN auszufiihren.
(Die Zisternensatzung ermdglicht einen verzdgerten Dachwasserablauf oder eine Nutzung
des Dachwassers fur die Gartenbewasserung oder als Brauchwasser im Haus.) Durch die
Nutzung von Brauchwasser kdnnen 20 - 25 % vom Trinkwasserverbrauch gespart werden.

Zum Schutz der nahen Bahnanlagen im Nordosten durfen.Oberflachenwésser versiegelter
Gewerbeflachen und Abwéasser der Betriebe dem Bahnbetriebsgelande nicht zugeleitet wer-
den. Die Vorflutverhaltnisse des Bahnseitengrabens dirfen nicht verandert werden.

Der Geltungsbereich liegt in der quantitativen Schutzzone D des Heilquellenschutzgebiets
der staatlich anerkannten Heilquelle ,Theodorus Quelle” der Firma Kronthal, Mineral- und
Heilquellen GmbH, Sitz in Kronberg (Verordnung vom 30.10.1985, StAnz Nr. 48/85,

Seite 2175.
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6.5 Technische Ver- und Entsorgung

6.5.1 Leitungen

Die Mainova verweist auf eine nicht getrennte Gasleitung DN 80 St auf dem Flurstlck Nr.
54/36 und die Stwag allgemein auf Gefahren mit Elektroleitungen. Beide verweisen auf ihre

Bestandsplane, die von den ausflihrenden Baufirmen einzuholen sind.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Uber den Ausbau vorhandener Strom- und Wasserversor-
gung bzw. den Anschluss der Neu- und wo erforderlich Altgrundstlicke an das vorhandene

Mischwassersystem.

Die bestehende, parallel zur Flurstiicksgrenze, zwischen Flurstiick Nr. 54/1 und 54/52, ver-
laufende Abwasserleitung ist in einem Abstand von 5,00 m zur stdlichen Flursticksgrenze

des Flurstlickes Nr. 54/1 zu verlegen.

Zur ansprechenden Gestaltung und zur Herstellung gleicher Wettbewerbsbedingungen wer-
den alle Versorgungsunternehmen verpflichtet, ihre Leitungen unterirdisch zu verlegen, die
Trassenfiihrung mit der Stadt abzustimmen und diese durch die Stadt genehmigen zu las-

sen.

6.5.2 Altflachen

Zur friihzeitigen Information der zukinftigen Interessenten Uber die Altflachensituation sind
die Angaben der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geo-
logie in die Hinweise zu den Festsetzungen Ubernommen worden. Gefahrenpotentiale von

sehr gering Uber maRig bis hoch sind vorhanden.
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6.6 Planstatistik

Gewerbegebiet

dffentliche Verkehrsflache Streifen der Westerbachstralle neu

affentliche Mischverkehrsflache
Ful- / Radweg

Versorgungsanlage (Trafo)

offentliche Grunflachen bzw. Verkehrsbegleitgrin

Summe Geltungsbereich

30.900 m?

500 m?

700 m?

100 m?

__ 800 m?

33.000 m?

21




=

SUARBEITIPROJEKTE\STADTISZ74BEGRUND\S274BGRS.DOC

7. Eingriff und Ausgleich

7 Rechtsgrundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Zur Eingriffsregelung finden sich u. a. Vorschriften im Bundesnaturschutzgesetz § 21, im
Hessischen Naturschutzgesetz sowie in den §§ 1 und 1a Baugesetzbuch.

1.2 Bilanzierung Bestand

Gebaudeflachen

private Hofflachen, befestigt
bepflanzte Flachen, Hausgarten
Geltungsbereich

7.3  Bilanzierung Planung

Gewerbegebiet
- festgesetzte GRZ + 50%:
max. 0,8 GRZ uberbaubare
bzw. versiegelbare Flache
- festgesetzte Pflanzflache
- (brige mindestens zu begriinende Flache

offentl. Verkehrsflache insges.

Versorgungsanl.
offentl. Grunfl.

10.400 m?
16.000 m?

6.600 m?
33.000 m?

30.900 m?

24.400 m?
5.600 m?
200.m?

1.200 m?
100 m?

800 m?
33.000 m?

Gegeniberstellung versiegelbare Flache/ Vegetationsflache:

versiegelbar

24400 m3 1.200m? 100 m?
Vegetationsflachen
5600 m?}  900m? 800 m?

25.700 m?

7.300 m?
33.000 m?
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7.4  Verbale bilanzierende Einschitzung

Der Geltungsbereich ist im Bestand stark versiegelt. Vor allem der hohe Anteil versiegelter

Hofflachen im gewerblichen Bereich ist bemerkenswert.

In der Planung ist nun eine wesentlich hdhere Ausnutzung mit Gebaude- und vor allem Ge-
schossflachen vorgesehen bei gleichzeitiger Verminderung der gesamten versiegelten Fla-
che von (26.400 auf 25.700 m?) und Erhdhung des Vegetationsflachenanteils (von 6.600 auf
7.300 m?). Die Festsetzungen mit maximal drei Vollgeschossen und Abstufungen zur
Westerbachstralle und zur Bahn stellen keine Beeintrachtigung des Landschafts- bzw.
Stadtbildes dar. Ein solches Flachenrecycling ist sehr im Sinne des Naturschutzes und kann
in der Summe nach dem Naturschutzrecht nicht als Verschlechterung bzw. Eingriff angese-

hen werden.

Einige im Rahmen der Umgestaltung verlorengehende kleinere Vegetationsflachen und klei-
nere und gréfere Straucher und Bdume werden durch die Festsetzung neuer Vegetations-
flachen, Gehélzstreifen und Baumfestsetzungen insgesamt mehr als kompensiert.

Zusatzliche Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.
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8. Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeit

8.1 Zweck des Gesetzes

<Zweck dieses Gesetzes ist es sicherzustellen, dass bei bestimmten dffentlichen und priva-

ten Vorhaben" (wie groRen bzw. besonders umweltrelevanten industriellen Vorhaben oder

sehr groen Siedlungsbauvorhaben) ,zur wirksamen Umweltvorsorge nach einheitlichen

Grundsatzen

1. die Auswirkungen auf die Umwelt frithzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und
bewertet werden,

2, das Ergebnis der Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) so frith wie moglich bej allen
behdrdlichen Entscheidungen (ber die Zulassigkeit beriicksichtigt wird.

8.2 Einordnung der vorliegenden Planung

Anlage 1 zum UVP-Gesetz bezieht sich unter den Punkten 18.7 und 18.8 auf den Bau eines
Stadtebauprojektes, fir das in sonstigen Gebieten (nicht im Aullenbereich) ein Bebauungs-
plan aufgestellt, geandert oder ergénzt wird. Liegt hierbei eine zulassige Grundflache im Sin-
ne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m?
vor, muss (nur im Aufstellungsverfahren) in einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls
festgestellt werden, ob eine UVP durchzufiihren ist. Erst in der GréRenordnung tiber 100.000
m? ist das Vorhaben in jedem Fall UVP-pflichtig.

Die zulassige Grundflache ergibt sich aus dem Baugrundstiick bzw. Baugrundsticksteil
multipliziert mit der zugehérigen Grundflachenzahl (GRZ).

Plangebiet A1: 6.561 m?, GRZ 0,5, zulassige Grundflache 3.280,50 m?
Plangebiet A2: 9.216 m?, GRZ 0,6,zulassige Grundflache 5.529,60 m?
Plangebiet A3: 15.099 m?, GRZ 0,7, zulassige Grundflache 10.569,30 m?
Geltungsbereich, Summe zulassige Grundflache 19.379,40 m?

Das Ergebnis besagt, dass keine UVP-Vorpriifung durchgefiihrt werden braucht.
Und auch eine Vorprifung bei groRerer zulassiger Grundflache als 20.000 m? wiirde bei
verminderter Neuversiegelung wie im vorliegenden Bebauungsplan nicht zu einer UVP ver-

pflichten.
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