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Vorbemerkung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Isenburg hat in ihrer Sitzung am 19.03.2020
den Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ in der Fassung vom Februar 2020 einschliel3-
lich der Begrindung als Satzung beschlossen. Mit der ortstublichen Bekanntmachung am
09.04.2020 ist der Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde-ist von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Neu-Isenburg in ihrer Sitzung am 04.11.2020 in der Fassung
vom Oktober 2020 einschliel3lich der Begriindung als Satzung beschlossen worden. Mit der
ortstblichen Bekanntmachung am 19.11.2020 ist der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier
Sid“ — 1. Anderung in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung ist von der Stadtverordneten-
versammlung der Stadt Neu-Isenburg in ihrer Sitzung am 29.03.2022 in der Fassung vom
Februar 2022 einschliellich der Begrindung als Satzung beschlossen worden. Mit der orts-
Ublichen Bekanntmachung am 28.04.2022 ist der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier
Siid“ — 2. Anderung in Kraft getreten.

Die vorliegende Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr. 55cb ,Stadtquartier Std“ — 23. An-
derung; baut auf den Begriindungen zu_denm Bebauungsplanenan Nr. 55, Nr. 55a und bzw-
zum-Bebauungsplan-Nr. 55ba auf. Zum Stand der 6ffentlichen Auslegung wurden die im Rah-
men der 32. Anderung gegeniiber den bisherigen Texten vorgenommenen Aktualisierungen /
Anpassungen zur besseren Nachvollziehbarkeit markiert. Zum Satzungsbeschluss werden die
Anderungen nicht mehr markiert.

Ziel dieser Vorgehensweise ist es, am Ende des 32. Anderungsverfahrens einen zusammen-
hangenden Begrundungstext zu erhalten, der allen Interessierten und Beteiligten die Gesamt-
schau auf den inhaltlichen und verfahrensrechtlichen Werdegang der Bauleitplanung zum
»otadtquartier Std” ermdglicht.

Wenn im folgenden Text vom Plangebiet die Rede ist, ist immer das gesamte ,Stadtquartier
Siid“ gemeint, auch wenn sich die beiden Anderungen Nr. 55a und Nr. 55b nur auf Teilberei-
che davon beziehen.

Hinweis zur BauNVO

Die letzte-Anderung der BauNVO aus dem Juni 2021 fiihrte dazu, dass die im Rahmen des
Bebauungsplans Nr. 55 beschriebenen Obergrenzen und deren Uberschreitungsméglichkei-
ten nach § 17 BauNVO nunmehrseither als Orientierungswerte fir Obergrenzen anzusehen
sind. Eine entsprechende Anpassung erfolgte in der vorliegenden Begriindung nur in den Be-
reichen, in denen es zu-Anderungen-durch den Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid* —
2. Anderung zu Anderungen gegeniiber den vorhergehenden Bebauungsplanstédnden kam-
kemmt. In allen Ubrigen Bereichen, die Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55
,Stadtquartier SUd“ bzw. Nr. 55a ,Stadtquartier Std“ — 1. Anderung sind und nicht durch den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung Uberdeckt
werden, gilt weiterhin die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786) mit den Regelungen zu Obergrenzen und deren Uberschreitungsmdglichkeit
nach § 17 BauNVO. Durch die 3. Anderung werden keine riumlichen oder sachlichen Teile
des Bebauungsplans Nr. 55 geandert, sondern nur die aufschiebende Bedingung des Bebau-
ungsplans Nr. 55 angepasst, so dass es ungeachtet des Datums seiner Offenlage nicht zur
Einbeziehung einer anderen als den vorgenannten Fassungen der BauNVO kommt.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 1




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ - 3. Anderung 07.01.2026
Entwurf

1 Planungsanlass und Erfordernis der PlanaufstellungVerfahren

T Plenungsanlossund Erfordarpis der Plononistellung

Im Suden der Stadt Neu-Isenburg in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum befindet sich das
Gebiet ,Stadtquartier Sid“, dessen Flachen bis zum Beginn der 2020er Jahre zum gréften
Teil brach laiegen bzw. nur sehr eingeschrankt gewerblich genutzt wuerden. Die Aufgabe der
gewerblichen Nutzungen auf dem Areal erméglichte der Stadt Gber eine Umnutzung der Fla-
che grofRe Entwicklungschancen: Die Stadt ist flir stadtebauliche Entwicklungen auf die Wie-
dernutzbarmachung von Brachflachen angewiesen, da ein Wachstum der Stadt nach aul3en
aufgrund der angrenzenden Waldflachen sowie der Vorgaben des regionalen Flachennut-
zungsplans (RegFNP) begrenzt ist. Im RegFNP 2010 sind aulRer der Wohnbauflache Birken-
gewann, deren Entwicklung bereits realisiert wurdezurzeit—realisiert—wird, keine weiteren
Wohnbauflachenreserven dargestellt. Das ,Stadtquartier Std“ stellt damit ein bedeutendes
Baulandpotenzial fir die weitere Entwicklung in sehr zentraler Lage der Stadt Neu-lsenburg
dar.

In einem mehrstufigen Planungsprozess wurde unter aktiver Einbindung der Offentlichkeit ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet, nach dem das ,Stadtquartier Sid“ zu einem stadtischen
Quartier mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen und Arbeiten und erganzenden Infrastruk-
turangeboten entwickelt werden soll. Dieser Rahmenplan ,Stadtquartier Stid“ wurde im Juli
2014 von der Stadtverordnetenversammlung als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und bildet damit die Grundlage flir die sich anschlie-
Rende Bauleitplanung.

Da der grofite Teil des Rahmenplangebiets zwischen Schleussnerstralle und Hugenottenallee
sowie Hugenottenallee und Frankfurter StralRe als innerstadtische Brachflache nicht ohne wei-
teres bebaubar war, wurde der Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Sud“ aufgestellt, um die

Die im Bebauungsplan Nr. 55 festgesetzte Planstral3e Ost vollzog aufgrund der Berlcksichti-
gung eines im westlichen Teil des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1a bestehenden
Gewerbebetriebs einen Versatz im Stralenverlauf. Mit dem Verkauf des gewerblich genutzten
Grundstiicks der Bleier & Voss Chemie OHG an die Grol3 & Partner Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft mbH bestand im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Std*
— 1. Anderung die Méglichkeit, den bisher geplanten Verlauf der Planstrale Ost verkehrstech-
nisch zu optimieren und ohne Verschwenkung auf die Schleussnerstral3e zu fuhren. Im Zuge
dieser Begradigung wurde das Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen*“ nach Osten bis
an die neue westliche Grenze der Planstralte Ost vergrofiert. Die Flache des eingeschrankten
Gewerbegebiets GEe 1a verkleinerte sich entsprechend der neuen 6stlichen Grenze der Plan-
stralle Ost.

Parallel zum Verfahren zur 1. Anderung hat die Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft
mbH Neu-Isenburg (GEWOBAU) das Grundstiick des Bauzentrums Netzband im Bereich der
Planstralle West / Hugenottenallee erworben. Dadurch wuirde es run-mdglich, den Verlauf
der bisher festgesetzten Planstrale West ebenfalls zu optimieren und die stadtebauliche Si-
tuation im sidlichen Bereich zwischen Planstralle West und Spessartstralie anzupassen.
Gleichzeitig sollten aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt Neu-Isenburg die Még-
lichkeiten zur Ansiedlung von Wohnnutzungen im Stadtquartier Std verbessert werden, in
dem die bisher als Mischgebiete festgesetzten Bereiche MI 1 und MI 3 als urbane Gebiete
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MU 1 und MU 2 festgesetzt wuerden. Darliber hinaus wuirde im Rahmen der 2. Anderung die
Zufahrtsmdglichkeit in das GEe2 flexibler gestaltet.

Diese geplanten Anderungen selien-wurden in einem 2. Anderungsverfahren, dem Bebau-
ungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung, planungsrechtlich gesichert-werden. Der
Bebauungsplan Nr. 55b wiurde als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Hierbei gaelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB. Damit konntekann von der frihzeitigen Unterrichtung und Er-
orterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ enthalt eine aufschiebend bedingte Festset-
zung, die regelt, dass in dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 die Aufnahme der Nutzung von
Wohngebauden erst zuldssig ist, wenn im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1b, das direkt
westlich an den Gewerbebetrieb DuPont de Nemours angrenzt, auf der gesamten Lange einer
in der Planzeichnung definierten Linie ein durchgehendes schallabschirmendes Gebaude mit
einer Hohe von mindestens 17 m bezogen auf 124,15 m Uber Normalhéhennull (NHN) voll-
standig errichtet worden ist. Hintergrund dieser Festsetzung war das planerische Ziel, den
bestehenden Gewerbestandort bei gleichzeitiger Vermeidung von kiinftigen Nutzungskonflik-
ten dauerhaft zu erhalten.

Aufgrund der derzeitigen Marktlage ist jedoch nicht absehbar, wann dieses durchgehende
schallabschirmende Gebaude vollstandig realisiert werden kann, so dass auch die Weiterent-
wicklung im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zeitlich unbestimmt ist. Diese ist allerdings zur
Befriedigung der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Neu-Isenburg, zur stadtebaulichen
Weiterentwicklung des Quartiers und zur Unterstlitzung der Einzelhandelsnutzungen im nérd-
lichen Sondergebiet anzustreben. Aus diesem Grund wird die aufschiebend bedingte Festset-
zung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung so ange-
passt, dass bei einer nur partiellen Umsetzung des Schallschutzes im eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEe 1b die Aufnahme der Wohnnutzung zumindest in einem Teilbereich im all-
gemeinen Wohngebiet WA 3 ermdglicht wird, wenn der schalltechnische Nachweis erbracht
wird, dass die im allgemeinen Wohngebiet WA 3 gultigen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden.

Die Anpassung der aufschiebend bedingten Festsetzung ist weder mit Abstrichen beim Schutz
des Gewerbebetriebs Du-Pont de Nemours noch beim Schallschutz im allgemeinen Wohnge-
biet WA verbunden, sondern dient lediglich der Flexibilisierung der bisherigen Regelung. Pa-
rallel zum Bebauungsplanverfahren zur 3. Anderung werden zwischen der Stadt Neu-Isenburg
und den beteiligten Projektentwicklern die entsprechenden Regelungen im bestehenden stad-
tebaulichen Vertrag angepasst.

2 Planverfahren

4:22.1 _Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 55 ,,Stadtquartier Stid“

4:2-42.1.1 Aufstellungsbeschluss mit Veranderungssperre von 2001
Auf Basis des urspringlichen Rahmenplans fur das ,Stadtquartier Sid* von 2001 wurde fir
den Bebauungsplan Nr. 55 ,Gewerbegebiet-Sid - Bereich sidlich der Schleussnerstralie zwi-
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schen Hugenottenallee und Frankfurter Strale” ein Aufstellungsbeschluss mit Veranderungs-
sperre gefasst, der am 13.12.2001 bekannt gemacht wurde.

Die Uberarbeitung der Rahmenplanung infolge der Anderung der Ziele und die mittlerweile
mogliche grollrdumigere Entwicklung erforderte die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 55.

4.2.22.1.2 Aufstellungsbeschluss 2011

Am 30.11.2011 hat die Stadtverordnetenversammlung beschlossen, einen vierstufigen Rah-
menplanungsprozess zur grundlegenden Uberarbeitung des urspriinglichen Rahmenplans
von 2001 und zur Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts flir das Areal durch-
zufuihren. Gleichzeitig hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 55 ,Gewerbegebiet Sid — Bereich zwischen Schleussnerstralle, Hugenottenallee
und Frankfurter Straflte” beschlossen. Am 02.02.2012 wurde der Aufstellungsbeschluss in der
Stadtpost ortsublich bekannt gemacht.

4:2.32.1.3Rahmenplanungsprozess

Die erste Stufe des Rahmenplanungsprozesses (Analyse und Grobziele) begann im Mai 2012
und endete am 28.11.2012 mit dem Beschluss der Ergebnisse aus der ersten Stufe durch die
Stadtverordnetenversammlung. In der zweiten Stufe (Entwurfswerkstatt) wurde ein Konsens-
plan erarbeitet, der durch die Stadtverordnetenversammlung am 19.03.2013 beschlossen
wurde. Auf Basis des Konsensplans wurde in der dritten Stufe (Rahmenplanung) der Rah-
menplan entwickelt, der im Juli 2014 von der Stadtverordnetenversammlung als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept beschlossen wurde und damit die Grundlage fir die vierte Stufe
des Prozesses, die Umsetzung des Rahmenplans durch die Aufstellung von Bebauungspla-
nen, darstellt.

4.2.42.1.4Erneuter Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Suid“
Im weiteren Planverfahren wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans gegeniber dem
Umgriff aus der Rahmenplanung verandert, in dem der tberwiegende Teil der bereits bebau-
ten Bereiche im Westen und Osten des Plangebiets, fiir den keine Anderungen vorgesehen
sind, herausgenommen wurde. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Isenburg
hat in ihrer Sitzung am 13.12.2017 den erneuten Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan Nr. 55 ,Stadtquartier Sud“ geman § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Bebauungsplan erhielt
die Bezeichnung Nr. 55 ,Stadtquartier Std“. Der erneute Aufstellungsbeschluss wurde am
21.12.2017 in der Stadtpost ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wuirde auf Basis des Rahmenplans von 2014 im Regelverfahren mit der
Erstellung eines Umweltberichts aufgestellt.

4.2.52.1.5Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Mit Schreiben vom 07.06.2018 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, gemaR § 4 Abs. 1
BauGB Uber den Bebauungsplanvorentwurf in der Fassung vom April 2018 unterrichtet und
aufgefordert, sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zu auRern. Am 20.06.2018 fand zudem ein Scoping-Termin statt, bei dem die
Planungen Vertretern des Regierungsprasidiums Darmstadt, des Regionalverbands und des
Landkreises Offenbach vorgestellt und Anregungen und Hinweise entgegengenommen wur-
den.
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Am 30.10.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Isenburg in ihrer Sitzung
den Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std* in der Fassung vom April 2018
einschliellich Begrindung und Umweltbericht zur Kenntnis genommen und die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Vorentwurf des Be-
bauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ einschlieR3lich Begriindung und Umweltbericht wurde
in der Zeit vom 15.11.2018 bis einschlieRlich 07.12.2018 6ffentlich ausgelegt. Dartber hinaus
fand am 22.11.2018 eine Birgerinformationsveranstaltung statt, bei der der Bebauungsplan-
vorentwurf den Anwesenden vorgestellt und Fragen dazu beantwortet wurden.

1.2.62.1.6Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 22.05.2019 beschlossen, den Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stud“ mit der zugehdrigen Begriindung und
den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen. Der Offenlagebeschluss wurde am 03.10.2019 in der Stadtpost
ortsublich bekannt gemacht. Die Auslegung fand vom 11.10.2019 bis einschlief3lich zum
22.11.2019 statt.

Mit Schreiben vom 08.10.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kénnen, gemaR § 4 Abs. 2
BauGB Uber den Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 23.04.2019 unterrichtet und auf-
gefordert, ihre Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 55 bis zum 11.11.2019
(einschlieRlich) abzugeben.

In der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt wurde empfohlen, die bisher in
der Begriindung / im Umweltbericht beschriebenen Flachen mit Altlastenanfangsverdacht her-
vorzuheben. Aus diesem Grund wurden diese Altlastenanfangsverdachtsstandorte zur Sat-
zung hin als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen. Diese redaktionelle Ergdnzung hat
klarstellenden Charakter und sollte sicherstellen, dass bereits aus der Planzeichnung ersicht-
lich wird, in welchen Bereichen ein Altlastenanfangsverdacht besteht. Diese Ergdnzung erfor-
derte keine erneute Offenlage des Bebauungsplans.

1.2.72.1.7Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit

Das Fachgutachten Verkehr zum Bebauungsplan wurde aufgrund des MaRhahmenkonzepts
des Stadtentwicklungskonzepts Mobilitat der Stadt Neu-Isenburg, das die vorhandenen Po-
tenziale zur Starkung des Umweltverbundes (6ffentlicher Personennahverkehr und nicht mo-
torisierter Individualverkehr) bei gleichzeitiger Reduzierung des vorhandenen Durchgangsver-
kehrs im motorisierten Individualverkehr nutzt, und aufgrund der in diesem Zusammenhang
methodisch und inhaltlich neu erstellten Verkehrsprognose fiir das Jahr 2030 aktualisiert. Die
entsprechend veranderten Verkehrsstrome erforderten eine Aktualisierung der schalltechni-
schen Untersuchung zum Verkehrslarm. Diese fuhrten zu einer leichten Verlagerung der in
der Planzeichnung zur Bestimmung der schalltechnischen Festsetzungen festgesetzten Lar-
misophone bzw. Larmschutzbereiche.

Diese Anderung erforderte die erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit. GemaR § 4a
Abs. 3 Satz 4 BauGB kann, wenn, wie im vorliegenden Fall, die Grundztge der Planung nicht
beriihrt sind, die erneute Beteiligung auf die Anderungen beschrankt werden.

Mit Schreiben vom 21.02.2020 wurde die betroffene Offentlichkeit (Gemeinniitzige Woh-
nungsbaugesellschaft mbH Neu-Isenburg (GEWOBAU) und Grof3 & Partner Grundstiicksent-
wicklungsgesellschaft mbH) zur Abgabe einer erneuten Stellungnahme bis zum 11.03.2020
aufgefordert. Die GEWOBAU und Grof3 & Partner erklarten sich jeweils mit Schreiben vom
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24.02.2020 mit der Anderung des Bebauungsplanentwurfs einverstanden.

4.2.82.1.8 Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 55 ,,Stadtquartier Siid“

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-Isenburg hat in ihrer Sitzung am 19.03.2020
den Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ in der Fassung vom Februar 2020 einschliel3-
lich der Begriindung als Satzung beschlossen.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung am 09.04.2020 ist der Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadt-
quartier Sud“ in Kraft getreten.

1.32.2 Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

4.3.42.2.1Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde nach § 13a BauGB als

Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder an-

dere Mallinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) in einem be-

schleunigten Verfahren durchgefihrt.

Anwendung und Zulassigkeitsvoraussetzungen

Bei dem Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurden die Anwendungs-
voraussetzungen des § 13a BauGB, wonach ein Bebauungsplan der Innenentwicklung in ei-
nem beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden darf, erfillt.

Zum einen wurde als positive Zuldssigkeitsvoraussetzung durch den Bebauungsplan Nr. 55a
,Stadtquartier Sid“ — 1. Anderung eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von ca. 16.700 gm festgesetzt. Damit lag die Grundflache
unterhalb der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgelegten Schwelle von 20.000 gm.

Zum anderen lagen keine negativen Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Satz 4
und 5 BauGB vor, da durch den Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung
weder die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wurde, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen noch Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter oder daflir bestanden, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten
sind.

Verfahrenserleichterungen

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemafl § 13a BauGB i. V. m § 13
BauGB bestanden Mdglichkeiten zur Erleichterung des Planaufstellungsverfahrens. Diese
werden im Folgenden aufgefiihrt und deren Anwendung im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung erlautert:

= Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und Trager oOffentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen
werden.
Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde im
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Sinne der Verfahrenstransparenz von dieser Verfahrenserleichterung kein Gebrauch ge-
macht und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch-
gefuhrt. Eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB fand nicht statt.

= Anstelle der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemafl §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB kann die Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gewahrt werden.
Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde im
Sinne der Verfahrenstransparenz von dieser Verfahrenserleichterung kein Gebrauch ge-
macht und die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB durchgefuhrt.

= Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.
Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid*“ — 1. Anderung wurde von
diesen Verfahrenserleichterungen Gebrauch gemacht.
Es wurde jedoch im Planverfahren auf Basis der getroffenen Festsetzungen eine allge-
meine Vorprufung des Einzelfalls vorgelegt, da gemal Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.6.2 der An-
lage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) fir den Bau eines
Einkaufszentrums mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als
5.000 m? die Durchfuhrung einer allgemeinen Vorpriufung des Einzelfalls gemal § 7 Abs.
1 UVPG durchzufihren ist.

» Eine Planiberwachung (Monitoring) gemaf § 4c BauGB muss nicht durchgefiihrt werden.
Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde von
dieser Verfahrenserleichterung Gebrauch gemacht.

4.3.22.2.2 Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Sud“ — 1.
Anderung

Im Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Sud“ berlcksichtigt die Lage der Planstraf’e Ost ei-
nen im westlichen Teil des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1a bestehenden Gewerbe-
betrieb, woraus ein Verschwenk des StralRenverlaufs resultiert. Mit dem Verkauf des gewerb-
lich genutzten Grundstucks der Bleier & Voss Chemie OHG an die Gro3 & Partner Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft mbH bestand nun die Méglichkeit, den bisher geplanten Ver-
lauf der Planstrae Ost verkehrstechnisch zu optimieren und ohne Verschwenkung auf die
SchleussnerstralRe zu fihren. Mit dieser Begradigung waren folgende weitere Anderungen
des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ verbunden:

» VergréRRerung des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen* bis an den neuen Verlauf
der PlanstralRe Ost,

» Einfigen einer fir das Erdgeschoss im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen® gel-
tenden, zweiten westlichen Baugrenze, die in der Flucht der westlichen Baugrenze von
WA 3 liegt,

= Anpassung des Bereichs entlang der sidlichen Baugrenze im Sondergebiet ,Nahversor-
gung und Wohnen®, in dem ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der
Abstandsflachen gilt,

»  VergréRRerung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz stdlich des Son-
dergebiets ,Nahversorgung und Wohnen* bis an den neuen Verlauf der Planstralie Ost,
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» Verkleinerung des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1a und entsprechend des
neuen Verlaufs der Planstra’e Ost und Einfligen einer neuen westlichen Baugrenze,

» Rilcknahme der Zufahrtsbeschrankung westlich des GEe 1b,
» Rilcknahme der festgesetzten Zu-/Ausfahrt stidlich des GEe 1b,

» Konkretisierung der Anzahl der im nordlichen Abschnitt der Planstrafl’e Ost anzupflanzen-
den Baume (22 von 32),

» Konkretisierung der Anzahl der sudlich des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1b im
Bereich der Verlangerung der Du-Pont-Stralle anzupflanzenden Baume (2 von 20).

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.06.2020 beschlossen, fiir den
oben beschriebenen Bereich den Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Siid — 1. Anderung*
aufzustellen und den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB
durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.07.2020 in der Stadtpost Neu-Isen-
burg ortsublich bekannt gemacht.

1.3.32.2.3Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 06.07.2020 bis
einschlie3lich 19.07.2020 durch Einsichtnahme der Unterlagen auf der Homepage durchge-
fuhrt. Die ortslibliche Bekanntmachung dazu erfolgte am 02.07.2020 in der Stadtpost. Eine
frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB fand nicht statt.

1.3.42.2.4Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.06.2020 beschlossen, den Ent-
wurf zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Siid — 1. Anderung“ in der Fassung vom
30.04.2020 einschlieRlich der Textfestsetzungen, der Begriindung sowie der allgemeinen Vor-
prufung des Einzelfalls gemal § 7 Abs. 1 UVPG und § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO und den
erganzenden fachgutachterlichen Stellungnahmen fir die Dauer von mindestens 30 Tagen
gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) 6ffentlich auszulegen. Der Offenlagebeschluss
wurde am 06.08.2020 in der Stadtpost ortstiblich bekannt gemacht. Die Auslegung fand vom
14.08.2020 bis einschlief3lich zum 14.09.2020 statt.

Mit Schreiben vom 13.08.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berthrt werden kénnen, gemaR § 4 Abs. 2
BauGB Uber den Bebauungsplanentwurf unterrichtet und aufgefordert, ihre Stellungnahmen
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Sid“ — 1. Anderung bis zum
16.09.2020 (einschlieBlich) abzugeben.

1.3.52.2.5Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. An-
derung

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen hat die Stadtverordnetenversammliung

der Stadt Neu-Isenburg in ihrer Sitzung am 04.11.2020 den Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadt-

quartier Std“ — 1. Anderung in der Fassung vom Oktober 2020 einschlieSlich der Begriindung

als Satzung beschlossen.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung am 19.11.2020 ist der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadt-
quartier Stid“ — 1. Anderung in Kraft getreten.
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1.42.3 _Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

4:4.12.3.1Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB

Auch der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wiurde nach § 13a BauGB

als Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder

andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) in einem

beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.

Anwendung und Zulassigkeitsvoraussetzungen

Bei dem Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stiid* — 2. Anderung weurden die Anwendungs-
voraussetzungen des § 13a BauGB, wonach ein Bebauungsplan der Innenentwicklung in ei-
nem beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden darf, erfllt.

Die Anderung des Bebauungsplans erfiillte als positive Zulassigkeitsvoraussetzung die in
§ 13a Abs. 1 BauGB vorgegebene Spanne der zulassigen Grundflache. Sie fielfalit unter die
Regelung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, da in ihr eine zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt 20.000 Quadratmetern (gm) bis weniger als 70.000
Quadratmetern (gm) festgesetzt wuirde, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sindwaren. Die Anwendung dieser Kumulationsregelung ergaibt sich durch den
in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB enthaltenen Hinweis auf die notwendige Berticksichtigung
der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien. Bezuglich der Kumulationsregelung ist hier-
bei Nr. 2.2 der Anlage 2 zum BauGB ausschlaggebend. Aus diesem Grund sind-waren bei der
Berechnung der zulassigen Grundflachen sowohl der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier
Sid“ — 2. Anderung (ca. 12.000 gm) als auch der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid*
- 1. Anderung (ca. 17.000 gm) zu berticksichtigen.

Es laiegen darUber hinaus keine negativen Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13a Abs. 1
Satz 4 und 5 BauGB vor, da durch den Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid* — 2. An-
derung weder die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wuirde, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterlaiegen, noch Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter oder daflr
bestandenehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten warensind.

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine Vorprifung des Einzelfalls nach den Kriterien der
Anlage 2 BauGB erstellt.

Verfahrenserleichterungen

Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB i. V. m § 13
BauGB bestandenehen, wie auch schon beim Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid*“ —
1. Anderung, Méglichkeiten zur Erleichterung des Planaufstellungsverfahrens. Diese werden
im Folgenden aufgefuhrt und deren Anwendung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b
,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung erlautert:

= Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und Trager offentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen
werden.
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Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wurde von
dieser Verfahrenserleichterung Gebrauch gemacht. Die Offentlichkeit wurde jedoch ge-
manR § 13a Abs. 3 BauGB daruber informiert, wo sie sich Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass
sie sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duf3ern kann. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kénnen, wurden gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB an der Vorprifung des
Einzelfalls beteiligt.

= Anstelle der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB kann die Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gewahrt werden.
Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wurde im
Sinne der Verfahrenstransparenz von dieser Verfahrenserleichterung kein Gebrauch ge-
macht und die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

= Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.
Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Sid“ — 2. Anderung wird-wurde
von diesen Verfahrenserleichterungen Gebrauch gemacht. Es wurde jedoch im Planver-
fahren auf Basis der getroffenen Festsetzungen eine allgemeine Vorpriifung des Einzel-
falls vorgelegt, da aufgrund der Kumulationsregelung die zuldssigen Grundflachen sowohl
aus dem Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung (ca. 12.000 gm) als
auch aus dem Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ - 1. Anderung (ca. 17.000 gm)
zu berucksichtigen sind.

» Eine Planiberwachung (Monitoring) gemaf § 4c BauGB muss nicht durchgefiihrt werden.
Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung wird-wurde
von dieser Verfahrenserleichterung Gebrauch gemacht.

4:4.22.3.2 Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ - 2.
Anderung

Mit dem Erwerb einiger Grundstiicke zwischen der Spessartstralte und der Planstrale West
durch die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft mbH Neu-lsenburg (GEWOBAU) ist-war
es aun-moglich, den Verlauf der bisher festgesetzten Planstralle West zu optimieren und die
stadtebauliche Situation im siidlichen Bereich zwischen Planstrale West und Spessartstralie
anzupassen. Gleichzeitig sollten aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt Neu-I-
senburg die Moglichkeiten zur Ansiedlung von Wohnnutzungen im Stadtquartier Sud verbes-
sert werden, in dem die bisher als Mischgebiete festgesetzten Bereiche Ml 1 und MI 3 als
urbane Gebiete MU 1 und MU 2 festgesetzt wuerden. Darliber hinaus wird-wurde im Rahmen
der 2. Anderung die Zufahrtsmdglichkeit in das GEe2 flexibler gestaltet.

Im Rahmen des Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung wuerden folgende

konkrete Anderungen vorgenommen:

= Begradigung der westlichen Grenze der Planstralle West zur Sicherstellung eines einheit-
lichen Stralienquerschnitts auf der gesamten Lange und dadurch VergroRerung der Stra-
Renverkehrsflache,
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= Anderung des bisher festgesetzten Mischgebiets MI 2 und der westlich daran angrenzen-
den privaten Grinflache in ein allgemeines Wohngebiet WA 1c,

= Erweiterung der Baugrenze im allgemeinen Wohngebiet WA 1c und dadurch VergroRe-
rung der Uberbaubaren Grundstticksflache,

= Verkleinerung des Zuschnitts des allgemeinen Wohngebiets WA 1b zugunsten des allge-
meinen Wohngebiets WA 1c,

» Festsetzung von zu erhaltenden Einzelbdumen im Bereich der bisher als private Grinfla-
che festgesetzten Flache,

= Anderung des bisher als Mischgebiet Ml 1 festgesetzten Baugebiets in ein urbanes Gebiet
MU 1,

= Anderung des bisher als Mischgebiet Ml 3 festgesetzten Baugebiets in ein urbanes Gebiet
MU 2,

» Léschung des bisher sidlich von GEe 2 festgesetzten Bereichs fir Ein- / Ausfahrten.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 09.12.2020 beschlossen, flr den
oben beschriebenen Bereich den Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid — 2. Anderung*
aufzustellen und den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
durchzufihren. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.07.2021 in der Stadtpost Neu-Isen-
burg ortstiblich bekannt gemacht.

1.4.32.3.3Information der Offentlichkeit iiber die Ziele und Zwecke der Planung

Die Offentlichkeit wurde durch die ortsiibliche Bekanntmachung am 01.07.2021 in der Stadt-
post gemal § 13a Abs. 3 BauGB dariber informiert, dass sie sich in der Zeit vom 05.07.2021
bis einschlieRlich 23.07.2021 beim Magistrat der Stadt Neu-lIsenburg uUber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und dass
sie sich innerhalb dieser Frist zur Planung aufern kann.

4.4.42.3.4Friihzeitige Beteiligung der Behorden an der Vorpriifung des Einzelfalls

Eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB fand nicht statt. Im Verfahren
zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid — 2. Anderung“ wurden jedoch die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung be-
rihrt werden kénnen, gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB mit Schreiben vom 01.07.2021
an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

1.4.52.3.5Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 29.09.2021 beschlossen, den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung gegeniiber dem
im Aufstellungsbeschluss vom 09.12.2020 dargestellten Geltungsbereich zu andern, in dem
zusatzlich die Flache des im Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ als Mischgebiet Ml 1
festgesetzten Bereichs sowie eine Flache entlang der Hugenottenallee hinzugenommen wur-
den.

Weiterhin hat die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 29.09.2021 beschlos-
sen, den Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung einschlief3-
lich der Textfestsetzungen, der Begriindung, der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls und
den erganzenden fachgutachterlichen Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
auszulegen. Die Unterlagen konnten auf Grundlage des Planungssicherungsgesetzes in der
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Zeit vom 10.12.2021 bis einschlieBlich zum 14.01.2022 auf der Homepage der Stadt eingese-
hen werden. Der Offenlagebeschluss wurde am 02.12.2021 in der Stadtpost ortsiblich be-
kannt gemacht.

Mit Schreiben vom 07.12.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kdnnen, gemal § 4 Abs. 2
BauGB uber den Bebauungsplanentwurf unterrichtet und aufgefordert, ihre Stellungnahmen
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung bis zum
14.01.2021 einschliellich abzugeben.

2.3.6 __Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Ande-
rung

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen hat die Stadtverordnetenversammiung

der Stadt Neu-Isenburg in ihrer Sitzung am 29.03.2022 den Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadt-

quartier Siid“ — 2. Anderung in der Fassung vom Februar 2022 einschlieRlich der Begriindung

als Satzung beschlossen.

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung am 28.04.2022 ist der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadt-
quartier Siid“ — 2. Anderung in Kraft getreten.

2.4 Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

2.4.1 _ Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. An-
derung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.09.2025 beschlossen, den Be-

bauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid — 3. Anderung® im Regelverfahren gemaR BauGB

aufzustellen, um eine Flexibilisierung der aufschiebend bedingten Festsetzung vornehmen zu

kénnen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.10.2025 in der Stadtpost Neu-Isenburg orts-

Ublich bekannt gemacht.

2.4.2 Bebauungsplan im zweistufigen Verfahren ohne friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 55c ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung wird als Bebauungsplan im

zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird jedoch abgesehen, da sich die Inhalte
des Bebauungsplans Nr. 55c ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 1
BauGB auf das Plangebiet und die Nachbargebiete nicht oder nur unwesentlich auswirken, da
diese nicht zu einer Anderung der stadtebaulichen Grundstruktur filhren, auf das Plangebiet
beschrankt sind und die Anderungen sich von dem bisherigen planungsrechtlich Zuldssigen
nur unwesentlich unterscheiden.

Zudem ist gemaR § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB die Unterrichtung Uber die Ziele und Zwecke
der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen, die fir die Neugestaltung oder Ent-
wicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung im Rahmen der Verfahren zu den Bebauungsplanen Nr. 55 ,Stadtquartier Std“, Nr. 55a
Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung und Nr. 55b ,Stadtquartier Stiid“ — 2. Anderung bereits aus-
fuhrlich erfolgt und Moglichkeiten zur Erérterung geboten worden.

Im Rahmen der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses, der eine Beschreibung der
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allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung enthalt, wird die Offentlichkeit (iber das Planungs-
ziel und das Planverfahren informiert.

2.4.3  Friihzeitige Beteiligung der Behorden

Mit Schreiben vom 29.09.2025 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen, gemald § 4 Abs. 1
BauGB uber die Ziele und Zwecke der Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet und aufgefordert, sich zu der vorgelegten Planung bis einschlieRlich den
27.10.2025 zu auldern.

3 Abgrenzung der Geltungsbereiche

4.53.1 _Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,,Stadtquartier Stud“

4.5:13.1.1Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 befindet sich slidwestlich der Kernstadt von
Neu-Isenburg, am (nord-)éstlichen Rand des Gewerbegebiets Sid.

Das ,Stadtquartier Stid“ wird im Norden durch die Schleussnerstrale, im Osten durch Wohn-
und Gewerbegrundstiicke an der Frankfurter Stralle bzw. an der Du-Pont-Stralle, im Siden
und Sudwesten durch die Hugenottenallee sowie im Westen durch die Bebauung an der Hu-
genottenallee begrenzt.
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Abb. 1a:  Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ (ohne MaRstab)

4.5.23.1.2Parzellen

Der Geltungsbereich umfasst ca. 11,5 ha und liegt innerhalb der Gemarkung Neu-lsenburg,
Flur 3. Er wird im Uhrzeigersinn wie folgt begrenzt:

Im Norden

Beginnend an der Sud-West-Ecke des Flurstlicks 365/16, entlang dieser Flurstiicksgrenze
und entlang der Nordgrenze der Flurstlicke 370/1, 376/1, 381/2, 381/4, 382/1, 382/2, 382/3,
385/12, 386/20, 386/16, 386/3, 387/26 bis zur Nord-Ost-Ecke des Flurstiicks 387/19.

Im Osten

Nach Siden verschwenkend entlang der Ostgrenzen der Flurstlicke 387/19, 387/20 und
387/24, nach Westen entlang der Flurstlicke 387/24, 387/26 und 385/8 und anschliel3end nach
Siuden verschwenkend entlang der Flurstiicke 386/22, 386/23, 386/24, 397/27, 386/27,
386/30, 384/88 und 384/91. AnschlieRend an der nordlichen Kante der Flurstlicke 384/94 und
384/95, nach Suden entlang der Flurstiicke 384/95 und 384/99.

Im Siiden

Nach Westen verschwenkend entlang der Stidgrenzen der Flurstiicke 384/99, 384/98, 385/21,
384/97, 384/96, 384/59, 384/60, 397/29 und 397/22.
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Im Westen

Am westlichen Grenzpunkt des Flursticks 397/22 nach Nordosten verschwenkend entlang
der westlichen Grenze der Flurstlicke 397/23, 364/7, 364/27, 364/21, 364/26, 364/25, 364/30,
364/22, 365/15 und 365/16 bis zum Ausgangspunkt.

1.63.2 _Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Ande-
rung

4.6-13.2.1Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung befindet
sich im Nordosten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Std*.

Er wird im Norden durch die Schleussnerstral3e, im Osten durch Wohn- und Gewerbegrund-
stlicke an der Frankfurter StralRe bzw. an der Du-Pont-Straf3e, im Stiden durch die im Bebau-
ungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ festgesetzte sudliche Grenze der Verlangerung der Du-
Pont-StralRe sowie im Westen durch die im Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ festge-
setzten westlichen Grenzen der Planstralie Ost bzw. des Sondergebiets ,Nahversorgung und
Wohnen® begrenzt.

|
I
|
|
I
B

A R P R

Abb. 1b:  Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung
mit im Hintergrund eingeblendetem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Std*
(ohne Malistab)
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4.6-23.2.2Parzellen
Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,6 ha und liegt innerhalb der Gemarkung Neu-Isenburg,
Flur 3. Er wird im Uhrzeigersinn wie folgt begrenzt:

Im Norden

Beginnend an der Nord-West-Ecke des Flurstlicks 382/3 entlang der Nordgrenze der Flursti-
cke 382/3, 385/12, 386/20, 386/16, 386/3, 387/26 bis zur Nord-Ost-Ecke des Flurstlicks
387/19.

Im Osten

Nach Siden verschwenkend entlang der Ostgrenzen der Flurstiicke 387/19, 387/20 und
387/24, nach Westen entlang der Flurstlicke 387/24, 387/26 und 385/8 und anschlieliend nach
Siuden verschwenkend entlang der Flurstlicke 386/22, 386/23, 386/24, 397/27, 386/27,
386/30, 384/88 bis zur Sud-West-Ecke des Flurstiicks 384/88.

Im Siiden
Nach Westen verschwenkend entlang der Stidgrenzen der Flurstlicke 384/88, 384/87, 384/86
und auf gleicher Hohe das Flurstiick 385/20 querend bis zu dessen westlicher Grenze.

Im Westen

Von dort nach Norden verschwenkend entlang der Ostgrenze der Flurstiicke 385/20, 385/19,
385/18, 385/17, 385/15, 385/14, dann nach Osten abknickend entlang der Siidgrenzen der
Flurstiicke 385/14, 381/7, 381/6 und anschlieRend nach Norden abknickend entlang der Ost-
grenzen der Flurstlicke 381/6, 382/4 und 382/3 bis zum Ausgangspunkt.

1.73.3_Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Ande-
rung

4.743.3.1Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung erstreckt
sich Uberwiegend Uber die sudliche Halfte des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55
LStadtquartier SUd“ und umfasst zusatzlich die Planstralen Ost und West.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch die bestehende Bebauung an der Spessartstralle,
im Norden durch die Schleussnerstral3e bzw. durch die im Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquar-
tier SUd“ festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3, im Osten durch die fest-
gesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete GEe und im Sitiden durch die Hugenottenallee
begrenzt.
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Abb. 1c:  Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung
mit im Hintergrund eingeblendetem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stid*“
(ohne Malistab)

4-7%23.3.2Parzellen
Der Geltungsbereich umfasst ca. 4 ha und liegt innerhalb der Gemarkung Neu-lsenburg,
Flur 3. Er wird im Uhrzeigersinn wie folgt begrenzt:

Im Nordosten

Beginnend an der Nord-West-Ecke des Flursticks 386/34 Richtung Osten und dann nach
Siden abknickend entlang der O&stlichen Grenze der Flursticke 386/34, 386/33,
386/32,385/27, 385/16, 385/17, 385/18, 385/19 und 385/20 bis zum Schnittpunkt mit Flurstiick
384/86. Von dort weiter entlang der nérdlichen Grenze der Flurstlicke 384/86, 384/87 und
384/88, entlang des Flurstiucks 384/88 nach Suden abknickend und entlang der sudlichen
Grenze der Flurstiicke 384/88, 384/87 und 384/86 zurlick auf die Ostliche Grenze des Flur-
stucks 385/20.

Im Siudosten bzw. Siiden

Anschlieend entlang der 6stlichen Grenze des Flursticks 385/20, dann weiter entlang der
nordlichen Grenze der Flurstiicke 384/98 und 384/99, dann nach Suden abknickend und Rich-
tung Westen entlang der sudlichen bzw. sidwestlichen Grenzen der Flurstliicke 384/99,
384/98, 385/21, 384/97, 384/96, 384/59, 384/60, 397/32 und 397/22.
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Im Siidwesten bzw. Westen

Von dort weiter entlang der westlichen bzw. nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 397/22,
397/23, 364/7 und 364/24. Von hier in Verlangerung der ndrdlichen Flursticksgrenze von
364/24 bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 376/16 und von hier nach Norden abknickend
bis zur sudlichen Grenze des Flurstlicks 365/19.

Im Nordwesten bzw. Norden

Entlang der sudlichen Grenzen der Flurstuck 365/19, 365/18 und 365/17 nach Westen, dann
das Flurstiick 365/17 nach Norden umfahrend und entlang der nérdlichen Grenzen der Flur-
stlicke 365/17, 365/19 376/16 und 376/15 nach Osten, dann senkrecht nach Siiden abkni-
ckend bis zur nordlichen Grenze des Flursticks 384/59, weiter entlang der nordlichen Grenze
des Flurstiicks 384/80 und anschlieRend nach Norden entlang der westlichen Grenzen der
Flurstlicke 385/20, 385/19, 385/18, 385/17, 385/15, 385/27, 386/31, 386/32 und 386/34zurlck
zum Ausgangspunkt.

3.4 Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55c ,Stadtquartier Siid“ — 3. Ande-
rung

3.4.1  Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches
Die Anderung, die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung
vorgesehen ist, bezieht sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55.

Beziglich der Beschreibung der sachlichen und rdumlichen Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs wird auf das Kapitel zum Bebauungsplan Nr. 55  Stadtquartier Sid“ verwiesen.
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Abb. 1c:  Umgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ und damit auch

4

des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung (ohne MaRstab)

Rechtsqrundlagen

4.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 55 ,,Stadtquartier Sud*
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |

S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-

dert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt durch

Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)
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= Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.01.2011
(GVBI. 1, S. 46, 180), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI.

S. 198)

= Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBI. I S. 629, 2011 1 S. 43), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

= Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
21.06.2018 (GVBI. S. 291)

4.2 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Ande-
rung

Dem Bebauungsplan liegen die Rechtsgrundlagen zugrunde, die auch beim Bebauungsplans

Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ zugrunde lagen. Im Folgenden werden nur die Rechtsgrundlagen

aufgefuhrt, die sich gegentber dem vorherigen Verfahren gedndert haben.

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. S. 1728)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch Artikel 290 des Gesetzes vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440)

=  Hessische Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
07.03.2005 (GVBI. | S. 142), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
07.05.2020 (GVBI. S. 318)

4.3 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 55b ., Stadtquartier Siid“ — 2. Ande-
rung

Dem Bebauungsplan liegen die Rechtsgrundlagen zugrunde, die auch bei den Bebauungs-

pldnen Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ und Nr. 55a ,Stadtquartier Stiid“ — 1. Anderung zugrunde

lagen. Im Folgenden werden nur die Rechtsgrundlagen aufgefiihrt, die sich gegentiber den

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147)

Hinweis zum BauGB

Da der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung erst am 01.07.2021
durch Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses férmlich eingeleitet wurde, wird das
Bebauungsplanverfahren nach dem aktuellen BauGB durchgeflihrt. Durch die aktuelle Ge-
setzesanderung ergeben sich jedoch keine Auswirkungen auf die stadtebaulichen Ziele
des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung.

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802)

Hinweis zur BauNVO
Die letzte Anderung der BauNVO aus dem Juni 2021 fiihrt dazu, dass die Obergrenzen
und deren Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 17 BauNVO nunmehr als Orientierungs-
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werte flr Obergrenzen anzusehen sind. Eine entsprechende Anpassung erfolgt in der vor-
liegenden Begriindung nur in den Bereichen, in denen es zu Anderungen durch den Be-
bauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung kommt. In allen tbrigen Berei-
chen, die Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 sind und nicht durch den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55b Uberdeckt werden, gilt weiterhin die
BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) mit den
Regelungen zu Obergrenzen und deren Uberschreitungsméglichkeit nach § 17 BauNVO.

» Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

»  Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3901)

» Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

4.4 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 55c , Stadtquartier Siid“ — 3. Ande-
rung

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 |
S. 257)

Hinweis:

Durch den Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung wird nur die aufschie-

bende Bedingung nach § 9 Abs. 2 BauGB ergénzt. Da durch diese Anderung keine anderen

Rechtsgrundlagen aus den Bebauungspldnen Nr. 55 ,Stadtquartier Std“, Nr. 55a ,Stadtquar-

tier Stid“ — 1. Anderung und Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung bertihrt werden, wird

hier auch nur das aktualisierte BauGB benannt.

25 Rahmenbedingungen
2-15.1 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen

2-415.1.1Topographie

Das Gelande des ,Stadtquartier Sud" ist weitgehend eben. Es steigt von etwa 122 m . NN im
Bereich Hugenottenallee / Schleussnerstral’e auf etwa 126 m 4. NN im Bereich Hugenotten-
allee / Frankfurter Stralle an. Markante, fir die stadtebauliche Planung relevante Héhenver-
sprunge sind nicht vorhanden.

2-1:25.1.2Umgebung

Nordlich des Plangebiets liegt das ehemalige Giliterbahnhofgelande, fir das der rechtswirk-
same Bebauungsplan Nr. 53 besteht. Im Bebauungsplan Nr. 53 sind der westliche Bereich
zurzeit als Gewerbegebiet und der dstliche Bereich als Kerngebiete festsetzt. Die Gewerbe-
flachen im Westen liegen brach, im Osten befinden sich kerngebietstypische Nutzungen (Ge-
schaftshaus, Gaststatte). Derzeit befindet sich dort der Bebauungsplan Nr. 53a in Aufstellung.
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Weiter nérdlich, jenseits der Carl-Ulrich-Stral’e berwiegen im Osten typische Kerngebiets-
nutzungen und im Westen Wohnnutzungen. Die Hugenottenallee wird in nordlicher Richtung
zu einer wichtigen Achse innerhalb der Stadt Neu-Isenburg mit 6ffentlichen Einrichtungen wie
Rathaus, Polizei und kleinteiliger Nutzungsmischung.

Das Gebaudeensemble ,Stadttor* im Osten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 53 markiert den Auftakt fiir das Stadtzentrum Neu-Isenburgs, das insbesondere von klein-
teiligem Einzelhandel, Dienstleistungsangeboten und kulturellen Nutzungen entlang der
Frankfurter Stralle sowie dem Einkaufszentrum ,Isenburg-Zentrum* gepragt ist.

Die unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden gewerblich genutzt.
Hier sind die Firmen DuPont de Nemours (Produktionsstatte von Fotopolymer-Druckplatten
fur den Flexo- und den Offsetdruck) und Arrow Central Europe GmbH (Burogebaude) ange-
siedelt. Noch weiter dstlich der Flachen der Firma DuPont de Nemours und 6stlich der Frank-
furter StralRe befinden sich Wohnnutzungen und Sportanlagen.

Sudlich bzw. stidwestlich an das Plangebiet grenzt das weitere ,Gewerbegebiet Stud“ an, das
von Biro- und Gewerbegebauden und mittelstandischen Gewerbebetrieben gepragt ist. Fir
den sudwestlich angrenzenden Teilbereich, der mit gemischter Nutzung entwickelt werden
soll, besteht der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 57b — ,Gewerbegebiet Sid — Stidwestlich
der Hugenottenallee®.

Westlich des Plangebiets schlie3t Wohnbebauung entlang der Hugenottenallee an.

2-1.35.1.3Heutige Nutzungen und Baustruktur

Das zentral gelegene ehemalige Agfa-Gelande mit einer Flache von rund 7 ha umfasst den
grofiten Teil des ,Stadtquartier Sud" Plangebiets-und lag bis zum Beginn der 2020er Jahre
liegt-brach. Die ehemalige Bebauung wurde riickgebaut sowie eine Altlastensanierung durch-
gefuhrt und abgeschlossen. Nordlich dieses Areals befand sich an der Schleussnerstrale ein
ca. 2.500 gm grofies gewerblich genutztes Grundstiick der Bleier & Voss Chemie OHG, das
mittlerweile an die Grol3 & Partner Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH verkauft wurde.

Im Nordwesten befandbefindet sich das Gelande der ehemaligen Bundesmonopolverwaltung
fur Branntwein (BfB) mit einer Flache von rund 2,9 ha und einer Vielzahl von unterschiedlichen
Gebauden, u. a. ein erhaltenswertes Verwaltungsgebaude aus massivem Backstein mit Halb-
saulen und zentralem Torbogen mit angegliederten Hallen und Verladerampen. Die ehemali-
gen Nutzungen zur Branntweinaufbereitung und -lagerung wurden 2013 aufgegeben. Die An-
lagen sind inzwischen weitestgehend rickgebaut worden. Ehemals fielen Teile der Anlage
unter die Storfall-Verordnung, diese wurden jedoch ebenfalls zurlickgebaut, so dass keine
Nutzung als Seveso-IlI-Betrieb mehr vorliegt.

Hieran westlich anschlielRend, zwischen dem Geléande der ehemaligen BfB und der Spessart-
stral’e, befindet sich eine gemischte Bebauung mit meist zweigeschossigen Wohngebduden,
teilweise mit Anschluss von riickwartigen, nicht stérenden Gewerbebetrieben. Sidlich davon
befandindet sich eine Baustoffhandlung an der Hugenottenallee, die mittlerweile verkauft
wurde und im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ - 2. Anderung (iber-
plant wirdwurde.

Das Plangebiet ist tber die Hugenottenallee und die Du-Pont-Stra3e an die Hauptverkehrs-
stralRen Frankfurter Strae und Friedhofstralie / Carl-Ulrich-Stralte / Schleussnerstralte ange-
bunden. Bedingt durch die ehemalige Nutzung mit Betrieben des produzierenden Gewerbes
weist das gesamte Gewerbegebiet Sid und damit auch das Plangebiet eine sehr grobma-
schige ErschlielRung auf.
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Abb. 2a: Luftbild und Nutzungen (Rahmenplan ,Stadtquartier Std*, BS+, Juli 2014 mit Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 (rot gestrichelt)

Zum Zeitpunkt der Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Ande-
rung und zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung sind gegentiiber der
oben aufgefuhrten Bestandsbeschreibung keine relevanten Veranderungen vorgenommen
worden.
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Abb. 2b:  Luftbild und Nutzungen (Rahmenplan ,Stadtquartier Std®, BS+, Juli 2014 mit Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Sud“ — 1. Anderung (rot gestrichelt))
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Abb. 2¢:  Luftbild und Nutzungen (Rahmenplan ,Stadtquartier Std“, BS+, Juli 2014 mit Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Sud“ — 2. Anderung (rot gestrichelt))

2-1.45.1.4Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ entsprechend der vorangegange-
nen Nutzungen in der Hand unterschiedlicher Eigentumer:

= Das Gelande der Bundesmonopolverwaltung fur Branntwein (BfB) befindet sich im Eigen-
tum der Gemeinnltzigen Wohnungsbaugesellschaft mbH Neu-Isenburg (GEWOBAU).

= Das ehemalige Agfa-Gelande befindet sich in privatem Eigentum; der Eigentiimer wird von
dem Projektentwickler Grol3 & Partner Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH, Frank-
furt, vertreten.

= Die Ubrigen Flachen befinden sich im Eigentum Dritter.
= Die Stadt Neu-Isenburg besitzt keine Flachen im Geltungsbereich.
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Abb. 3:  Eigentiimerstruktur im Geltungsbereich des Bebauungsplans zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ (ohne MaRstab)

Die Bodenordnung wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Zum Zeitpunkt des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. An-
derung stand der Verkauf des gewerblich genutzten Grundstlicks der Bleier & Voss Chemie
OHG (siehe obenstehende Abbildung mit Flacheneintrag ,Dritte” an der Schleussnerstralle)
an die GroRR & Partner Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH an. Dieser wurde zwischen-
zeitlich vollzogen. Die damit verbundenen verkehrstechnischen Optimierungsmdéglichkeiten im
Bereich der Planstral’e Ost sind Ausléser flir das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55a
,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung.

Zum Zeitpunkt des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. An-
derung hat die GEWOBAU die Baustoffhandlung an der Hugenottenallee gekauft. Die damit
verbundenen verkehrstechnischen Optimierungsmdglichkeiten im Bereich der Planstralie
West sind einer der Ausldser fir das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier
Sid“ — 2. Anderung.

2-25.2 Ziele und Zwecke der Planung

2.2.15.2.1 Planungskonzeption: Rahmenplan ,,Stadtquartier Stid“

Stadtebauliche Ziele

In einem mehrstufigen Prozess mit intensiver Burgerbeteiligung wurde von 2012 bis 2014 ein
stadtebauliches Konzept fiir die Flache erarbeitet. Der Rahmenplan ,Stadtquartier Sid“ wurde
im Juli 2014 von der Stadtverordnetenversammlung als sonstige stadtebauliche Planung nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
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Ziel des Rahmenplans ist es, ein stadtisches Quartier zum Wohnen und Arbeiten mit entspre-
chender Nutzungsmischung und erganzenden Infrastrukturangeboten zu entwickeln.
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Abb. 4:  Rahmenplan ,Stadtquartier Std“, BS+, Juli 2014 (ohne Malstab)

mit Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 (rot gestrichelt)

Pragende Elemente der Planung sind der neue Quartiersplatz an der Schleussnerstral’e und
ein ,Grinband“ zwischen den neuen Wohnbauflachen, das sich von Norden nach Siden als
Parkanlage bis zur Hugenottenallee erstreckt. Der Park soll insbesondere wohnungsnahe Er-
holungsmadglichkeiten fur die Bewohner und Beschaftigten im kinftigen Quartier bieten.

Entlang dieses Parks sind Mehrfamilienhauser vorgesehen, die Uber die Planstrallen Ost und
West in Nord-Sid-Richtung erschlossen werden. Die Gebaude sollen jeweils einen direkten
Bezug oder eine Blickbeziehung zur zentralen Grinflache haben.

Im westlichen Bereich wird mit erganzender Wohnbebauung an die bestehende Wohnnutzung
der ruckwartigen Spessartstrafle angeknupft. Blro- und Dienstleistungsnutzungen sind im
Ostlichen Teil des Plangebiets vorgesehen.

Am Quartiersplatz an der Schleussnerstral3e sollen 6ffentliche und kulturelle Nutzungen wie
Gastronomie, Nahversorgung sowie soziale und kulturelle Einrichtungen die identitatsstiftende
Quartiersmitte bilden. Einen wesentlichen Beitrag hierzu sollen der Erhalt und die Umnutzung
des historischen Gebaudeensembles der ehemaligen BfB am neuen Quartiersplatz leisten.
Durch die Integration des Hauptgebaudes sowie der Halle im dstlichen Seitenfliigel an der
Schleussnerstralie in das neue Quartier wird an die Historie des Areals erinnert.

Am Quartiersplatz gegenuber der ehemaligen BfB ist ein Wohn- und Geschéaftshaus mit Le-
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bensmittelmarkt, Café und erganzenden Laden im Erdgeschoss zur Versorgung der Anwoh-
ner sowie Wohnungen in den Obergeschossen geplant.

Im stidwestlichen Bereich des Plangebiets sieht der Rahmenplan einen Standort fir eine Kin-
dertagesstatte (Kita) vor, die ihre Qualitat insbesondere durch den erhaltenswerten Baumbe-
stand auf dem Grundstlick an der Hugenottenallee und die zentrale, aber ruhige Lage erhalt.
Mit der Kita soll insbesondere den neuen Bewohnern des ,Stadtquartiers Stid*“ eine nahe ge-
legene Mdglichkeit der Kinderbetreuung angeboten werden.

Im Siuden sind entlang der Hugenottenallee hochwertige Buronutzungen geplant.

Entlang des 6stlichen Teilbereichs sind die Belange des Betriebes DuPont de Nemours hin-
sichtlich moglicher Larmemissionen und -immissionen zu bericksichtigen. Planerisches Ziel
ist der dauerhafte Erhalt dieses Gewerbestandortes bei gleichzeitiger Vermeidung von kinfti-
gen Nutzungskonflikten. Zwischen dem Betriebsstandort von DuPont de Nemours und der
SchleussnerstralRe sowie westlich an DuPont de Nemours angrenzend wird daher Blronut-
zung vorgesehen, die an die bestehende Bironutzung des Stadttors anschlieRend entlang der
Schleussnerstralle nach Osten fortgefiihrt wird.

Im Rahmenplan knipft an den geplanten Quartiersplatz nérdlich der Schleussnerstralie der
Bereich des ehemaligen Giterbahnhofgeldndes an, in dem neben einem Hotel mehrere Bi-
rogebaude geplant sind. Fir diesen Bereich besteht ein Bebauungsplan (Bebauungsplan
Nr. 53, ,Ehemaliger Guterbahnhof“), der derzeit in einem eigenstandigen Verfahren geandert
wird (Aufstellungsbeschluss fiir Bebauungsplan Nr. 53.1 ,Ehemaliger Guterbahnhof — 1. An-
derung“ vom 23.09.2015). Im sudwestlichen Bereich des Rahmenplans (sog. ,ehemaligen
DLB-Gelande®) sind in Erganzung der umgebenden gewerblichen Nutzung die westliche Teil-
flache als Gewerbe und die 6stliche Teilflache als Mischnutzung mit Blro- und Serviceflachen
sowie z. B. Wohnflachen geplant. Der fur diesen Bereich und die benachbarten Grundstticke
aufgestellte Bebauungsplan Nr. 57 b ,Gewerbegebiet Stid - Stidwestlich der Hugenottenallee*
wurde am 06.09.2017 als Satzung beschlossen und trat mit der ortstiblichen Bekanntmachung
am 14.09.2017 in Kraft.

Da fur die beiden oben beschriebenen Bereiche separate Bebauungsplanverfahren laufen
bzw. abgeschlossen sind, sind diese nicht Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadt-
quartier Sud®.

Im Umgriff des Rahmenplans zum ,Stadtquartier Stid“ sind etwa 500 bis 580 Wohneinheiten
fur etwa 1.000 bis 1.250 Einwohner geplant und es kénnen etwa 1.500 bis 2.000 Arbeitsplatze
entstehen. Aufgrund der gegeniiber der Rahmenplanung teilweise héheren stadtebaulichen
Dichte ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 von einer hdheren Anzahl an Be-
wohnern und Arbeitsplatzen auszugehen.

ErschlieBung, ruhender Verkehr und Anbindung an den OPNV

Aufgrund der bisher vorhandenen, grobmaschigen ErschlieBung sind im Rahmenplan im
.Stadtquartier Sid“ weitere erganzende ErschlieRungsstralen vorgesehen. Die geplante er-
ganzende ErschlieRungsstruktur flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) besteht im We-
sentlichen aus den beiden Planstralen West und Ost, die von der Schleussnerstralle im Nor-
den zur Hugenottenallee im Suden fihren. Diese beiden ErschlieBungsachsen gewahrleisten
eine leistungsfahige Anbindung des Plangebiets an das Ubergeordnete Stral’ennetz. Die Du-
Pont-Stralle wird zwischen den PlanstralRe Ost und West bis zur Hugenottenallee verlangert.

Um das Verkehrsaufkommen innerhalb des Quartiers gering zu halten, soll der Quell- und
Zielverkehr der geplanten gewerblichen Nutzungen im Osten Uber die auRenliegenden Haupt-

verkehrsstralen geflihrt werden. BerVerkehrdergeplanten-gewerblichen-Nutzung-im-Osten
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ich o hlao a¥a Ra N P Ra
und-Hugenottenallee—gefihrt-werden—Die im sudoéstlichen Bereich geplanten gewerblichen
Parkplatze sollen tber die Du-Pont-Strale und die Hugenottenallee angefahren werden. Der
Abfluss soll aus Grinden der Leistungsfahigkeit ausschlieRlich nach Suden Uber die Huge-
nottenallee erfolgen.

Der ruhende Verkehr flr die Wohnbauflachen soll weitestgehend in Tiefgaragen unterge-
bracht werden.

Die Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) erfolgt tiber verschie-
dene Buslinien. Die als strallenbahnahnliche Verbindung geplante Regionaltangente West
(RTW) wird nach ihrer Realisierung mit neuen Haltestellen nérdlich und westlich des Plange-
biets dessen ErschlieRung durch den OPNV noch weiter verbessern.

Modifikationen des Rahmenplans ,Stadtquartier Siid“ im Rahmen der Bauleitpla-
nung

Im Rahmen der Umsetzung des Rahmenplans in den Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier
Sud“ wurden einige kleinere Modifikationen vorgenommen:

= Die Planstral’e Ost verlauft nicht senkrecht von der Schleussnerstralle zur Hugenotten-
allee, sondern knickt im Norden aufgrund des bestehenden Gewerbebetriebs (Bleier +
Voss) nach Westen ab, um dann um ca. 19 m nach Westen versetzt auf die Schleussner-
stralRe zu treffen. Aufgrund dessen wird auch das Wohn- und Geschaftshaus am Quar-
tiersplatz nach Westen verschoben. Das westlich des Quartiersplatzes bestehende, zu
erhaltende historische Gebaudeensemble der ehemaligen BfB lasst eine Verschiebung
des gesamten Quartiersplatzes nach Westen nicht zu. Der Platz wird daher um ca. 15 m
auf eine Breite von 35 m verschmalert.

» Die Spessartstralle wird nicht mehr Gber ihr ndrdliches Ende an die Planstralle West an-
gebunden, da dies aus verkehrlicher Sicht nicht erforderlich ist. Die Flache wird stattdes-
sen Teil des allgemeinen Wohngebiets.

» Das ,Griunband®, das sich im Rahmenplan von Norden nach Siden als Parkanlage bis zur
Hugenottenallee erstreckt, wird im Bebauungsplan nicht bis zur Hugenottenallee durchge-
zogen. Stattdessen wird im Bereich der Gebaude mit Mischnutzung der Park als weitge-
hend quadratische Flache ausgebildet und von Bebauung eingefasst. Dadurch wird das
Grunband an seinem sudlichen Ende optisch begrenzt und damit klarer definiert. Der Zu-
gang zur Hugenottenallee wird Uber eine Wegeverbindung sichergestellt.

= Das im sudlichen Bereich des Griunbandes vorgesehene Gebaude mit gewerblicher Nut-
zung an der Hugenottenallee wird in der weiteren Planung als Gebaude bzw. Flache mit
Mischnutzung betrachtet.

» |m sudoéstlichen Gewerbebereich wird die Geschossigkeit in Anlehnung an die benach-
barte Bebauung auf sieben Geschosse erhdht.

* Im gemischt genutzten Bereich westlich des Quartiersplatzes wird die Geschossigkeit auf
acht Geschosse erhoht, um hier in Anlehnung an den vorhandenen Hochpunkt in Form

-

Hinweis: Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde hier aufgrund
des Verkaufs des gewerblich genutzten Grundstlicks der Bleier & Voss Chemie OHG an die Grof3 & Partner
Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH eine Optimierung der Verkehrsplanung vorgenommen.
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des Geratehauses der ehemaligen BfB durch einen neuen Hochpunkt einen stadtebauli-
chen Auftakt ins Gebiet zu schaffen.

= Derim Rahmenplan im siidwestlichen Bereich des Plangebiets verortete Standort fiir eine
Kindertagesstatte (Kita) wird im Bebauungsplan nicht als Gemeinbedarfsflache verortet.
Eine Kita ist sowohl in den Wohngebieten als auch in den gemischt genutzten Bereichen
generell zulassig, so dass eine groltmdgliche Flexibilitdt bei der Wahl des Kita-Standorts
gegeben ist.

Durch die vorgesehenen Modifikationen wird das Ziel des Rahmenplans, ein stadtisches Quar-
tier zum Wohnen und Arbeiten mit entsprechender Nutzungsmischung und erganzenden Inf-
rastrukturangeboten zu entwickeln, nicht in Frage gestellt.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung werden die sich
aus dem Rahmenplan flr den Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ ergebenden grund-
satzlichen Planungsvorgaben nicht verandert. Bezlglich des Verlaufs der Planstrale Ost ori-
entiert sich die 1. Anderung an der Rahmenplanung, die hier bereits einen StraRenverlauf
ohne Verschwenkung vorgesehen hatte.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wird die westliche
Abgrenzung der Planstraf’e West optijmiert und die stadtebauliche Situation im sldlichen Be-
reich zwischen Planstralle West und Spessartstralle angepasst, indem die Wohnbebauung
nach Siden fortgesetzt wird. Darliber hinaus wird aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs in
Neu-Isenburg die Ansiedlungsmadglichkeit fur Wohnnutzungen in den gemischt genutzten Be-
reichen im Stadtquartier Std flexibilisiert. Die sich aus dem Rahmenplan flr den Bebauungs-
plan Nr. 55 ,Stadtquartier SGd“ ergebenden grundsatzlichen Planungsvorgaben werden durch
diese Anpassungen jedoch nicht verandert.

Bebauungsplan Nr. 55¢ ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung wird die aufschie-
bend bedingte Festsetzung flexibilisiert, so dass die Aufnahme der Wohnnutzung in WA 3
unter Beachtung der schalltechnischen Belange auch in Teilabschnitten mdglich wird. Die sich
aus dem Rahmenplan fir den Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stud* ergebenden grund-
satzlichen Planungsvorgaben werden dadurch nicht verandert.

2-35.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2-3-15.3.1Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/Reg-
FNP 2010)
Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
ist der Regionalplan Siidhessen 2010 (RPS 2010). Er stellt die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung fiur die Entwicklung der Planungsregion unter Beachtung der Vorgaben des
Landesentwicklungsplans dar und enthalt die rdumlichen Ordnungs- und Entwicklungsvorstel-
lungen fir die Region. Fir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main Gbernimmt der Regional-
plan zugleich die Funktion eines gemeinsamen Flachennutzungsplans nach § 204 BauGB. Er
enthalt als gemeinsames Planwerk neben den regionalplanerischen Festlegungen nach § 9
Abs. 4 HLPG auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB (§ 13
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Abs. 1 HLPG).

Der RPS 2010 wurde am 17.12.2010 von der Regionalversammlung und der RegFNP 2010
durch die Verbandskammer am 15.12.2010 beschlossen, beide am 27.06.2011 von der Hes-
sischen Landesregierung genehmigt und am 17.10.2011 im Staatsanzeiger fur das Land Hes-
sen 42/2011 bekanntgemacht.

Planungsrechtliche Vorgaben im RPS/RegFNP 2010

Die in der Rahmenplanung formulierten Entwicklungsvorstellungen der Stadt entsprachen
zum Beginn des BebauungsplanvVerfahrens zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stud*
nur teilweise den Zielen und Vorgaben des RPS/RegFNP 2010. Daher wurde parallel zum
Bebauungsplanverfahren sowohl ein Zielabweichungsverfahren vom RPS/RegFNP 2010 als
auch ein Anderungsverfahren des RPS/RegFNP 2010 durchgefiihrt.

Der Bescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt Uber die Zulassung der Zielabweichung
vom RPS/RegFNP 2010 ging am 11.08.2015 an die Stadt Neu-Isenburg. Die Anderung des
RPS/RegFNP 2010 fir das Gebiet ,Stadtquartier Sid“ und ehemaliges ,DLB-Gelande* wurde
durch die Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain am 08.03.2017 be-
schlossen und vom Regierungsprasidium Darmstadt durch Bescheid vom 09.06.2017 geneh-
migt.

Der RPS/RegFNP 2010 stellt das Plangebiet im Norden und Siden als ,Gemischte Bauflache,
geplant, den mittleren Bereich als ,Wohnbauflache, geplant® und den &stlichen Bereich als
.,Gewerbliche Bauflache, Bestand” dar. Der Bebauungsplan entspricht damit diesen Darstel-
lungen.

Der RPS/RegFNP 2010 enthalt folgende Zielvorgaben, die fur die Planung des ,Stadtquartiers
Siud“ relevant sind und deren Inhalte im Rahmen der Bauleitplanung berlcksichtigt werden.
Im Hinblick auf die bauleitplanerische Zielsetzung betrifft dies

» die Ausweisung der Stadt Neu-Isenburg als Mittelzentrum (Ziel Z3.2.2.-6),

» die Ausweisung der Stadt Neu-Isenburg als Teil einer Uberdrtlichen Nahverkehrs- und
Siedlungsachse (Ziel Z3.3-8),

» die Ausweisung ,Wohnbauflache, geplant® und ,Gemischte Bauflache, geplant® (zugleich
»vorranggebiet Siedlung, Planung®, Ziel Z3.4.1-3)

» die Festlegung des maximalen Bedarfs an Wohnsiedlungsflache fiir Neu-Isenburg (Ziel
Z3.4.1-4),

= die regionalplanerischen Dichtevorgaben (Ziel Z3.4.1-9),

» die Ausweisung ,Gewerbliche Bauflache, Bestand” (Ziele Z3.4.2-4 und Z3.4.2-5) (zugleich
»vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand®, RPS/RegFNP 2010 Kap. 3.4.2)

= die Vorgaben bei der Errichtung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe (Ziel Z3.4.3-2)
Auf die wesentlichen Vorgaben wird im Folgenden naher eingegangen.

Mittelzentrum

Neu-Isenburg ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen und hat damit eine
wichtige Funktion als Standort fiur die Siedlungsentwicklung im Wohn- und gewerblichen Be-
reich. Die Umnutzung der brach liegenden bzw. nur sehr eingeschrankt gewerblich genutzten
Flachen im ,Stadtquartier Std“ als Wohn- und Gewerbeflachen entspricht damit der zentral-
ortlichen Funktion Neu-Isenburgs.
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Uberértliche Nahverkehrs- und Siedlungsachse

Neu-Isenburg ist als Teil der Gberértlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse Bad Homburg —
Eschborn — Frankfurt-Hochst — Flughafen Frankfurt/Main — Neu-lsenburg/Dreieich ausgewie-
sen. Aufgrund der entlang der Verkehrsachsen vorzusehenden Erhaltung und Weiterentwick-
lung der Verkehrsinfrastruktur und des das verkehrlichen Leistungsangebots, insbesondere
im offentlichen Nah- und Regionalverkehr auf der Schiene, soll die weitere Siedlungsentwick-
lung vorrangig in Stadten und Gemeinden im Verlauf der Achsen stattfinden. Der vorliegende
Bebauungsplan entspricht dieser Zielvorgabe.

Wohnbauflache, geplant* und ,Gemischte Bauflache, geplant®

Im Plangebiet sind geplante Wohn- und gemischte Bauflachen dargestellt. Die Wohnbaufla-
chen sollen Uberwiegend der stadtebaulichen Funktion des Wohnens dienen. Im Bereich der
gemischten Bauflachen soll eine stadtebauliche Nutzungsmischung zwischen den Funktionen
des Wohnens, gewerblicher Nutzungen und der Versorgung erhalten und entwickelt werden,
soweit sie miteinander vertraglich sind oder sich nicht wesentlich stéren (RPS/RegFNP 2010,
Kap. 3.4.1).

Im Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Dar-
stellung von Wohnbau- und gemischten Bauflachen (...) zugleich das ,Vorranggebiet Sied-
lung, Bestand und Planung®, dar. (Z3.4.1-3)

Maximaler Bedarf an Wohnsiedlungsflache fur Neu-lsenburg

Fur die Inanspruchnahme von Flachen fir Wohnsiedlungszwecke ist im RPS/RegFNP 2010
gemal dem Ziel Z3.4.1-4 fir Neu-lsenburg als Obergrenze 13 ha maximaler Bedarf an Wohn-
siedlungsflache bis 2020 ausgewiesen. Im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens (fur den
Planbereich ,Stadtquartier Stid“ und ,DLB-Gelande“ mit umgebender Bebauung) wurde eine
Uberschreitung dieser Obergrenze um 5,7 ha zugelassen.

Im Schreiben des RP Darmstadt vom 11.08.2015 heif’t es dazu auf S. 12: ,Die durch die
Entwicklung des Stadtquartiers Siid induzierte Uberschreitung des oberen Tabellenwertes
nach Z3.4.1-4 wird als vertretbar eingeschatzt, da es sich vorliegend nicht um die Erschlie-
Rung zusatzlicher, bislang nicht in Anspruch genommener Flachen handelt, sondern um die
Umstrukturierung eines innerstadtischen, zentral gelegenen Gebietes, das zuvor bereits seit
mehreren Jahrzehnten anthropogen genutzt wurde. Die geplante Umstrukturierung tragt auch
den seit Aufstellung des RPS/RegFNP 2010 geanderten wirtschaftlichen und gesellschaftli-
chen Rahmenbedingungen Rechnung, die von der Stadt Neu-Isenburg im Rahmen des seit
Mai 2012 laufenden mehrstufigen Planungsprozess unter Einbeziehung der Offentlichkeit und
der Betroffenen einbezogen wurden.“?

Regionalplanerische Dichtewerte

Das Ziel Z3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 gibt vor, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir
verschiedene Siedlungstypen unterschiedliche Dichtevorgaben einzuhalten sind. Bezogen auf
das Bruttowohnbauland sind Wohneinheiten je Hektar, i. d. R. als Mindest- und Héchstgrenze,
angegeben. Die unteren Werte dirfen unter Einhaltung bestimmter Bedingungen ausnahms-
weise unterschritten werden, fur die oberen Werte sind keine Ausnahmen vorgesehen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Nahe zum Bahnhof Neu-Isenburg (S-Bahn, Entfernung:

2 Schreiben des RP Darmstadt zur Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP2010) vom 11.08.2015, S. 12

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 31



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ - 3. Anderung 07.01.2026
Entwurf

ca. 2 - 2,5 km), zum geplanten Haltepunkt der Regionaltangente West (unmittelbar am nord-
Ostlichen Rand des Plangebietes) und zur angedachten Verlangerung der Strallenbahnli-
nie 17 im Bereich der Frankfurter Stral’e dem Siedlungstyp ,im Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S-Bahn- und StralRenbahn-Haltepunkte® zuzuordnen. Fir diesen Siedlungstyp
gilt eine Dichtevorgabe von mindestens 45 bis héchstens 60 Wohneinheiten (WE) je ha Brut-
towohnbauland. Die Ermittlung des Bruttowohnbaulandes setzt sich dabei aus den Flachen
des Nettowohnbaulandes, der Erschliefungsflachen und der Griinflachen zusammen.

Mit dem Rahmenplan wurde nachgewiesen, dass im Plangebiet mit einer 3-5-geschossigen
Bebauung eine stadtebaulich vertragliche Dichte gewahrleistet werden kann, die die vorgege-
bene Maximaldichte nach Z3.4.1-9 Uberschreitet. Die fur den gesamten Umgriff des Rahmen-
plans angegebenen 500 bis 580 Wohneinheiten (WE) ergeben eine héhere Dichte (gesamter
Umgriff Rahmenplan: Bruttowohnbauland von ca. 6,8 ha und damit eine tberschlagige Wohn-
dichte von 74 WE / ha bis 85 WE / ha). Damit wird die regionalplanerische Obergrenze von
maximal 60 WE Uberschritten. Im Zuge der Weiterentwicklung der Planungen wurde im Be-
bauungsplan eine weitere Erhdhung der stadtebaulichen Dichte vorgenommen, indem eine
vorwiegend 4-5-geschossige Bebauung mit einem 8-geschossigen Hochpunkt im nordwestli-
chen Bereich zugelassen wird. Dadurch sollen unter Berlicksichtigung der begrenzten Fla-
chenreserven der Stadt Neu-lsenburg fiir eine Flachenentwicklung sehr gut geeignete Fla-
chen im Innenbereich der Stadt unter Berticksichtigung der umgebenden Strukturen und unter
Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mo-
derat weiter verdichtet werden, um damit den Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, verstarkt Rechnung zu
tragen.

Im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens wurde die Abweichung von Ziel Z3.4.1-9 fur den
Siedlungstyp ,im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-Bahn- und StralRenbahn-Hal-
tepunkte® (45 bis 60 WE je ha) zugelassen.

Im Schreiben des RP Darmstadt vom 11.08.2015 heil3t es dazu auf S. 13: ,Da eine verdichtete
Bauweise regionalplanerisch wiinschenswert ist und auch der bauleitplanerischen Zielsetzung
des § 1a BauGB entspricht, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird daher die Ab-
weichung von dem oberen Dichtewert von 60 Wohneinheiten je ha zugelassen. (...) Fur die
Zulassung der Abweichung an diesem Punkt spricht zudem die Lage des Plangebietes unmit-
telbar anschlieRend an die derzeitigen innerstadtischen Kerngebiete und in unmittelbarer
Nahe zu den geplanten Haltepunkten der S-Bahn und der Regionaltangente West."?

.Gewerbliche Bauflache, Bestand®

Im Plangebiet sind bestehende gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die Gewerbeflachen die-
nen der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sind aufgrund der von ihnen ausgehenden
Stérungen von der stadtebaulichen Funktion des Wohnens zu trennen.

Im Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Dar-
stellung von gewerblichen Bauflachen zugleich die Festlegung des ,Vorranggebiets Industrie
und Gewerbe“ des Regionalplans Studhessen dar (Kap. 3.4.2).

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe
Mit der Entwicklung des ,Stadtquartiers Sid“ soll ein Lebensmittelvollsortimenter mit ergan-
zenden Laden und einer Gesamt-Verkaufsflache von bis zu 1.750 gm in einem Bereich an der

3 Schreiben des RP Darmstadt zur Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP2010) vom 11.08.2015, S. 13f
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Schleussnerstralle, der als gemischte Bauflache dargestellt ist, errichtet werden. Gemaf
Ziel 3.4.3 ,SO Nahversorgung® ist in stadtebaulich integrierten Lagen fur den Bau einzelner
Lebensmittelvollversorger bis 2.000 gm Verkaufsflache, welche der Nahversorgung dienen,
die Darstellung eines Sondergebietes Nahversorgung im Regionalen Flachennutzungsplan
grundsatzlich nicht erforderlich; die Darstellung als gemischte Bauflache ist in der Regel aus-
reichend.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens
entspricht dem regionalplanerischen Grundsatz G3.4.3-1, eine verbrauchernahe o6rtliche
Grundversorgung mit Grund- und Nahversorgungsgutern fir den taglichen Bedarf in unmittel-
barer Wohnortnahe sicherzustellen.

Fazit

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 55  Stadtquartier Sud® wird den Zielen des
RPS/RegFNP 2010 entsprochen. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB und das Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB werden erfillt.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Mit der im Rahmen der 1. Anderung erfolgenden Begradigung der Planstrate Ost wird unter
anderem das Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* vergréRert. In diesem Zusammen-
hang wird zum einen die fliir den Lebensmittelvollsortimenter mit erganzenden Laden zulas-
sige Gesamt-Verkaufsflache auf maximal 2.000 gm erhoht, wobei diese Anderung weiterhin
den regionalplanerischen Vorgaben zum Einzelhandel entspricht. Zum anderen erhdht sich
die Anzahl der Uber den im Erdgeschoss vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen geplanten
Wohneinheiten geringflgig, was im Rahmen der zulassigen Abweichung von dem oberen re-
gionalplanerischen Dichtewert von 60 Wohneinheiten je ha liegt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wird demnach weiterhin
den Zielen des RPS/RegFNP 2010 entsprochen. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB und das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB werden weiterhin erflillt.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Mit den Anderungen im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Ande-
rung erfolgt insbesondere aufgrund des hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt Neu-Isenburg
eine Verbesserung der Méglichkeiten zur Ansiedlung von Wohnnutzungen im Stadtquartier
Sud, was im Rahmen der zulassigen Abweichung von dem oberen regionalplanerischen Dich-
tewert von 60 Wohneinheiten je ha liegt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid*“ — 2. Anderung wird demnach weiterhin
den Zielen des RPS/RegFNP 2010 entsprochen. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB und das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB werden weiterhin erfillt.

Bebauungsplan Nr. 55¢ ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Mit den Anderungen im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Ande-
rung erfolgt eine Flexibilisierung der aufschiebend bedingten Festsetzung. Damit wird die Auf-
nahme einer Wohnnutzung in WA 3 unter Beachtung der schalltechnischen Belange in Teil-
abschnitten méglich, wodurch ein Beitrag zur Befriedigung des hohen Wohnungsbedarf in der
Stadt Neu-Isenburg geleistet werden kann.

Durch den Bebauungsplan Nr. 55c ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung wird weiterhin den Zielen
des RPS/RegFNP 2010 entsprochen. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB und das
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Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB werden weiterhin erfillt.

2.3.25.3.2Kommunale Satzungen

Bebauungspldne im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier
Sud“

Einfacher Bebauungsplan Nr. 56 ,Gewerbegebiet-Sid - Bereich nérdlich der
Hugenottenallee®

Der einfache Bebauungsplan Nr. 56 wurde-ist mit Bekanntmachung vom 16.05.2002 in Kraft
getretenrechtskraftig. Eine Bebauung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgte
bislang nicht.

Im Nordosten wurde 2009 die Du-Pont-Stral3e als neue ErschlieBungsstralle auf dem Weg
einer Befreiung nach § 31 BauGB hergestellt. Der Bebauungsplan Nr. 56 sah an dieser Stelle
keine Stralle vor. Damit ist ein Grof3teil des Plangebiets nicht mehr nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 56 entwickelbar. Daraus resultiert, dass eine erneute Uberplanung
des Bereichs des Bebauungsplans Nr. 56 erforderlich wird. Ein Teil der Flachen des Bebau-
ungsplanes Nr. 56 wurde daher in den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 55
integriert.

Der Bebauungsplan Nr. 55  Stadtquartier SUd“ ersetzt nach seinem Inkrafttreten innerhalb
seines Geltungsbereichs den bestehenden Bebauungsplan Nr. 56.

Bebauungsplan Nr. 53 ,Ehemaliger Guterbahnhof*

Der Bebauungsplan Nr. 53 wurde-ist mit Bekanntmachung vom 12.02.2009 in Kraft getreten-
Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 53 ist eine kleine Flache im Bereich der BfB, die Teil des
Bebauungsplangebiets Nr. 55 ist. Die Hinzunahme der Flache war zur Regelung der Nach-
barschaft dieses Seveso-Ill Betriebs zur festgesetzten gewerblichen Nutzung im Bebauungs-
plangebiet Nr. 53 erforderlich. Da die BfB ihren Standort Neu-Isenburg aufgegeben hat, konnte
diese Flache in den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 55 einbezogen werden, da die
Regelung nicht mehr erforderlich ist.

Fir den Bebauungsplan Nr. 53 wurde am 26.03.202523-09-2045 der Aufstellungsbeschluss
fir die 1. Anderung gefasst (Bebauungsplan Nr. 53a-1 ,Ehemaliger Guterbahnhof — 1. Ande-
rung“). Im Geltungsbereich ist die kleine Flache, die nunmehr innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 55 liegt, nicht mehr enthalten.

Der Bebauungsplan Nr. 55  Stadtquartier SUd“ ersetzt nach seinem Inkrafttreten innerhalb
seines Geltungsbereichs den bestehenden Bebauungsplan Nr. 53.

Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Sad*

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ ist mit der ortsliblichen Bekanntmachung am
09.04.2020 in Kraft getreten. Die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb seines
Geltungsbereichs richtet sich damit nach diesen Festsetzungen.

Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ - 1. Anderung umfasst
einen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stid*“. Im Zuge der
1. Anderung sollen im Wesentlichen die Planstrae Ost begradigt, das Sondergebiet ,Nahver-
sorgung und Wohnen* nach Osten hin vergréfRert und das eingeschrankte Gewerbegebiet
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GEe 1a entsprechend verkleinert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ersetzt nach seinem Inkrafttre-
ten innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 55 ,Stadtquartier Sud®.

Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ - 2. Anderung umfasst
einen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“, namlich die
Strallenverkehrsflachen, die bisher als Mischgebiete MI 1, MI 2 und Ml 3 festgesetzten Berei-
che sowie einen Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets an der Spessartstrale.

Der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung ersetzt nach seinem Inkrafttre-
ten innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane
Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ und Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung.

Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung

Der Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ - 3. Anderung ergdnzt die aufschiebend be-
dingte Festsetzung aus dem Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“. Insofern sind die Gel-
tungsbereiche der beiden Bebauungsplane identisch.

Die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 55  Stadtquartier Std“, Nr. 55a ,Stadtquartier
Sid“ — 1. Anderung und Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ - 2. Anderung gelten - unter Berlicksich-
tigung dieser Erganzung - weiterhin.

Bebauungspldne in der Umgebung

Aufstellungsbeschluss von 2015 fiir den Bebauungsplan Nr. 53a-4 ,Ehemaliger
Guterbahnhof — 1. Anderung*)

Fir den Bebauungsplan Nr. 53a-% gibt es einen Aufstellungsbeschluss vom
26.03.202523.09-2015, der am 12.04.202542-442045 bekannt gemacht wurde.

Wesentliches Planungsziel ist die Entwicklung eines stadtebaulich qualitatvollen und urbanen
Quartiers mit Wohnen, Gewerbe, Gastronomie und Geschaften sowie Einzelhandel mit Nah-
versorgungsmaglichkeiten. Das Quartier soll das Stadtquartier Stid durch die Schaffung eines
durchgehenden Platzes m|t Durchqanqsfunktlon nach Norden hin erwelternumsetzuﬂg—des

Ste#ungsg#adremes—Mrsek@eb{ete&%}geseh#ankt—weFden Das bestehende Kerngeblet im Os-

ten des Geltungsbereiches soll planungsrechtlich gesichert werden.

Bebauungsplan Nr. 57 b ,Gewerbegebiet Stid — Stdwestlich der Hugenottenallee®
Der Bebauungsplan Nr. 57 b wurde am 06.09.2017 als Satzung beschlossen und trat mit der
ortsiiblichen Bekanntmachung am 14.09.2017 in Kraft.

Der Rahmenplan ,Stadtquartier Sid“ wird im entsprechenden Teilbereich (,DLB-Gelande*) mit
der Festsetzung von gewerblicher Nutzung im westlichen Grundstlcksbereich und einer Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe im 0Ostlichen Grundstlcksbereich umgesetzt. Weiterhin
werden potenzielle Nutzungs- und / oder Emissionskonflikte durch entsprechende planungs-
rechtliche Festsetzungen ausgeschlossen.
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Stadtische Satzungen

Stellplatzsatzung

Fir das Stadtgebiet der Stadt Neu-lsenburg gilt die Satzung vom 16.07.2003 Uber die Errich-
tung und Gestaltung von Stellplatzen oder Garagen und Abstellplatzen fur Fahrrader sowie
Uber die Abldsung von Stellplatzen oder Garagen. Die Stellplatzsatzung regelt, dass bauliche
und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet
werden durfen, wenn Stellplatze oder Garagen und Abstellplatze in ausreichender Zahl und
Grolie sowie in geeigneter Beschaffenheit hergestellt werden.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ergibt sich aus der Anlage zur Satzung. So sind bei-
spielsweise flr Mehrfamilienhduser 1,5 Stellplatze je Wohnung und fir Einzimmerwohnungen
bis 40 gm 1 Stellplatz je Wohnung nachzuweisen. Fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe ist
je 15 gm Verkaufsflache 1 Stellplatz nachzuweisen.

Im Bebauungsplan kénnen Abweichungen von den Vorgaben der Stellplatzsatzung festge-
setzt werden. Es werden daher im Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Sud” fur Biro- und
Verwaltungsnutzungen erganzende Stellplatzregelungen getroffen, so dass fiir diese Nutzun-
gen mehr Stellplatze nachzuweisen sind als es die Stellplatzsatzung vorgibt. Dies begrindet
sich aus den Erfahrungen der bisherigen Gewerbegebietsentwicklungen in Neu-lsenburg, die
gezeigt haben, dass der Stellplatzbedarf bei Bliro- und Verwaltungsnutzungen hoéher liegt als
es die Mindestanforderungen der Stellplatzsatzung vorgeben.

Satzung zum Schutz der Grliinbestande

Die Stadt Neu-Isenburg verfiigt Gber eine Satzung zum Schutz der Griinbestande (bisheriger
Stand vom 205.02.-Februar—2003, zuletzt gedndert durch die 1. Anderungssatzung vom
05.02.2014), die am 19.03.2020 neu beschlossen wurde. Sie trat am 02.04.2020 mit der Ver-
offentlichung in der Offenbacher Post in Kraft. Durch sie werden alle in einem Baumkataster
besonders erfassten Baume unter Schutz gestellt. Damit werden Baume geschitzt, die be-
sonders zur Belebung, Auflockerung und Gliederung des Stadtbildes oder zur Erhaltung und
Verbesserung des Stadtklimas beitragen.

Im Geltungsbereich befinden sich nur einzelne Baume, die unter den satzungsmafigen
Schutz fallen. Diese Baume werden trotz des satzungsmafigen Schutzes im Bebauungsplan
zur Erhaltung festgesetzt. Hintergrund ist insbesondere die Information fiir die kiinftigen Bau-
herren.

2-3-35.3.3Informelle Planungen - Rahmenplan

In einem mehrstufigen Prozess wurde von 2011 bis 2014 ein stadtebauliches Konzept fir die
Flache erarbeitet. Der Rahmenplan ,Stadtquartier Std“ wurde im Juli 2014 von der Stadtver-
ordnetenversammlung als sonstige stadtebauliche Planung nach § 1 Abs. 6 BauGB beschlos-
sen. Es wird auf die Ausflihrungen in Kapitel 2.2-4-,Planungskonzeption: Rahmenplan ,Stadi-

e

quartier Sud“" verwiesen.

36 Ermittlung und Bewertung der abwagungsbeachtlichen Belange

3-16.1 _Abwiagungsgebot

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspléanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, um die vielfaltigen
von der Planung berihrten Belange zu bertcksichtigen, zu bewerten und auszugleichen. Zur
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Sammlung des sogenannten Abwagungsmaterials dienen die nachfolgend aufgefiihrten und
dem § 1 Abs. 6 BauGB entnommenen Belange, die fiir die vorliegende Planungsaufgabe re-
levant und somit abwagungsbeachtlich sind.

3-26.2 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Der stadtebauliche Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB) befasst sich mit der Gesundheit und dem Wohlbefinden des Menschen. Hinsichtlich
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann auf die in
§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB festgelegten Kriterien fur die Beurteilung der Sanierungsbedurftig-
keit zurtickgegriffen werden. Wesentlich sind insbesondere die Kriterien Belichtung, Beson-
nung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, die Auswirkungen einer vorhandenen
Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Art, Mafl} und Zustand, sowie die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Ein-
richtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen
und Erschitterungen.*

Im Folgenden wird dargelegt, wie der Belang der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
der Planung berucksichtigt wird.

3:2-16.2.1Larm

Zur Berucksichtigung der schallschutztechnischen Belange im Bauleitplanverfahren wurden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens schalltechnische Untersuchungen zu den Themen
Verkehrs- und Gewerbeldrm durch das Biro Krebs + Kiefer Fritz AG (heute KREBS+KIEFER
Ingenieure GmbH) erstellt.

StraRen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Thema Verkehrslarm wurden die Ein-
wirkungen von Stral’en-, Schienen- und Fluglarm auf das Plangebiet analysiert und bewertet.

Die Ermittlung der Strallenverkehrslarmeinwirkungen innerhalb des Geltungsbereichs erfolgte
auf Basis der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken im Prognoseplanfall 2030 aufbau-
end auf dem Fachgutachten Verkehr des Bliros Verkehrsplanung Koéhler und Taubmann
GmbH (heute Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH). Die Ermittlung der Schie-
nenverkehrslarmeinwirkungen (geplante Regionaltangente West) erfolgte auf Basis von Zug-
zahlen fir die RTW flir das Prognosejahr 2030. Bei der Berechnung der Verkehrsbelastungen
von Stral3e und Schiene wurde von freier Schallausbreitung ausgegangenen. Basis der Beur-
teilung sind die Orientierungswerte der DIN 18005.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

= Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete (wird ersatzweise auch fir urbane
Gebiete herangezogen) von tags 60 dB(A) wird weitgehend um bis zu ca. 5 dB(A) und im
aulersten Nordwesten um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Der Orientierungswert von nachts
50 dB(A) wird ebenfalls um bis zu ca. 5 dB(A) und in den Bereichen, die direkt an die
Schleussnerstrale und die Hugenottenallee angrenzen, um bis zu 9 dB(A) Uberschritten.

4 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker/Runkel, Baugesetzbuch, 126. EL August 2017, BauGB § 1
Rn. 116
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» Der Orientierungswert fiir Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) wird weitgehend eingehal-
ten und nur im duersten Nordwesten bzw. Sidwesten um bis zu ca. 1 dB(A) uberschrit-
ten. Der Orientierungswert von nachts 55 dB(A) wird weitgehend eingehalten, aber in den
Bereichen, die direkt an die Schleussnerstrale und die Hugenottenallee angrenzen, um
bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

» Der Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) wird um bis zu ca.
8 dB(A) und der Orientierungswert von nachts 45 dB(A) um bis zu ca. 10 dB(A) Uberschrit-
ten.

Aufbauend auf diesen Berechnungen wurden geeignete Larmschutzmalinahmen als Grund-
lage fir Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ definiert. Schallschutz-
maflnahmen in Form von Larmschutzwanden oder —wallen im Plangebiet werden aufgrund
stadtebaulicher Aspekte und der drtlichen Gegebenheiten als nicht sinnvoll realisierbar einge-
stuft. Solche Larmschutzmalinahmen wirden optisch eine deutliche, unerwiinschte Trennung
zwischen der geplanten und der vorhandenen Bebauung hervorrufen. Dartiber hinaus wirden
solche Larmschutzanlagen mit gangigen Héhen nur die unteren Geschosse schiitzen. Da
auch Gebaude mit bis zu acht Vollgeschossen geplant sind, sind aktive Schallschutzmafinah-
men im Plangebiet insgesamt als nicht zielfUhrend anzusehen.

Zur Konfliktbewaltigung der Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet wer-
den daher entsprechend der fachgutachterlichen Empfehlung der schalltechnischen Untersu-
chung passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmpegelbereichen durch Ermittlung
des maligeblichen AuRenlarmpegels nach DIN 4109-1:2016-07 festgesetzt (Larmpegelberei-
che Il bis VI), deren Abgrenzungen in der Planzeichnung dargestellt sind. Entsprechend den
Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereichs sind die AuRenbauteile von Gebauden mit
schutzbedirftigen Raumen auszubilden. Schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-
1:2016-07 sind gegen Gerausche zu schutzende Aufenthaltsrdume, z. B.:

=  Wohnraume, einschliel3lich Wohndielen, Wohnkuchen;

= Schlafrdume, einschlieRlich Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten;

=  Bettenrdume in Krankenhausern und Sanatorien;

» Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;

= Blroraume;

» Praxisrdume, Sitzungsraume und dhnliche Arbeitsraume,

also Raume, die dem nicht nur vortibergehenden Aufenthalt von Personen dienen.

Darlber hinaus werden im Plangebiet schallgedammte Liftungseinrichtungen festgesetzt, da
bei Auliengerauschpegeln von nachts 2 50 dB(A) gemal VDI 2719 in Rdumen, die regelmaRig
dem Nachtschlaf dienen, bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit
zusatzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen ist. Fir Raume, die
vornehmlich am Tag genutzt werden, ist eine Stol3luftung mdglich, so dass hier zusatzliche
Laftungseinrichtungen als nicht zwingend erforderlich eingestuft werden.

Der AulRengerauschpegel Lm > 50 dB(A) wird in nahezu dem gesamten Plangebiet Uberschrit-
ten. Der Bereich, in dem schalldammende Luftungseinrichtungen nachzuweisen sind, ist in
der Planzeichnung dargestellt.

Von den Festsetzungen der Larmpegelbereiche bzw. der schalldammenden Luiftungseinrich-
tungen kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden, wenn in den
Bauvorlagen der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an
den Fassaden vorliegen (z. B. aufgrund der Abschirmung durch Gebaude) bzw. im Einzelfall
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nachts geringere AuRenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliiftung von Raumen, die regel-
maRig dem Nachtschlaf dienen, erforderlichen Fenstern vorliegen (z. B. aufgrund der Abschir-
mung durch Gebaude). Auch Iasst sich beispielsweise im Zuge der weiteren architektonischen
Ausflhrungsplanung eine geringere tatsachliche Larmbelastung durch eine geschickte Grund-
rissorientierung bewerkstelligen, indem Aufenthaltsraume in Wohnungen in Bereichen von
larmabgewandten Fassadenbereichen untergebracht werden. Daruber hinaus kdnnen Mal-
nahmen der architektonischen Selbsthilfe (z. B. Anordnung von Nebengebauden, Ausgestal-
tung von Einfriedungen, ...) zu einer Verbesserung der Larmsituation beitragen.

Schallschutz im AuBenwohnbereich

Fur jede Wohneinheit muss sichergestellt werden, dass die Aulenwohnbereiche einen aus-
reichenden Schallschutz aufweisen, wobei Au3enwohnbereiche grundsatzlich ausschliellich
im Tagzeitraum als schutzbedirftig einzustufen sind. In Anlehnung an die Immissionsgrenz-
werte nach 16. BImSchV fiur Mischgebiete wird zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse
im AulRenwohnbereich daher die Einhaltung eines Beurteilungspegels von maximal Lr,Tag =
64 dB(A) angestrebt. Dieser Wert von 64 dB(A) wird nur in wenigen Randbereichen des Plan-
gebiets, in denen Wohnnutzungen zulassig sind, Uberschritten. Durch eine geeignete Orien-
tierung der Aulienwohnbereiche kann somit ein Konflikt weitgehend vermieden werden.

Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslarmverhaltnisse in der Umgebung

In der schalltechnischen Untersuchung werden auch die Auswirkungen der Planung auf die
Verkehrslarmverhaltnisse entlang bestehender Strallen dargestellt. Dazu wird im Verkehrs-
larmgutachten ausgefluhrt: ,Der durch das Plangebiet verursachte Mehrverkehr auf den um-
liegenden Strallen mit bestehender Wohnbebauung bewirkt beim Vergleich von "Prognose-
Nullfall" und "Prognose-Planfall" im Tag- und Nachtzeitraum an den Bestandsgebauden eine
Pegelerhdhung um maximal 1,8 dB(A). Diese geringe Pegelerhéhung ist kaum wahrnehmbar
sowie messbar und liegt im Rahmen der Prognoseungenauigkeit.”®

Luftverkehr

Durch die Nahe zum Flughafen Frankfurt Main ist das Plangebiet von Fluglarm betroffen. Die
schalltechnische Untersuchung fuhrt dazu aus, dass gemal der Fluglarmkarten die Belastung
durch Fluglarm fur das Plangebiet in jedem Fall unterhalb des aquivalenten Dauerschallpegel
von tags LAeq, Tag < 55 dB(A) bzw. nachts LAeq, Nacht < 45 dB(A) liegt. Der Fluglarm tragt
verglichen mit den Beurteilungspegeln, die durch den landgebundenen Verkehr hervorgerufen
werden, nur untergeordnet zur Gesamtbelastung bei und wird von anderen Emittenten Uber-
lagert.®

Gewerbelarmeinwirkungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in direkter Nachbarschaft befin-
den sich mehrere gewerblich genutzte bzw. nutzbare Flachen und Betriebe. Diese Flachen
und Betriebe wurden im Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ im Rahmen der schalltech-
nischen Untersuchung zum Thema Gewerbeldarm erfasst und bei der Ermittlung der Gewer-
belarmeinwirkungen im Geltungsbereich berlcksichtigt. Dabei handelt es sich um folgende
Betriebe innerhalb des Geltungsbereichs:

5 Krebs + Kiefer Fritz AG, Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm, Darmstadt, 20.02.2020, S. 23
6 Krebs + Kiefer Fritz AG, Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm, Darmstadt, 20.02.2020, S. 19
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» Bleier & Voss Chemie OHG’, Schleussnerstrale 4,

= Bauzentrum Netzband GmbH?, Hugenottenallee 170 und

= Danell GmbH, Hugenottenallee 1502

sowie folgende Betriebe im Umfeld:

= DuPont de Nemours (Deutschland) GmbH, Du-Pont-Stra3e 1 und

= weitere benachbarte Gewerbegebiete siidlich der Du-Pont-Stralle und der Hugenotten-
allee, oOstlich der Frankfurter Straf’e sowie sudlich der Friedhofsstral’e, nordlich der
Schleussnerstrale, westlich des Plangebiets im Bereich der Dornhofstrale.

Die schalltechnische Untersuchung zum Thema Gewerbelarm stellt fest, dass innerhalb des
Plangebietes eine nicht unerhebliche Vorbelastung durch Larm aus Gewerbebetrieben, die
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes ansassig sind, besteht. Es ergibt sich eine stadte-
bauliche Gemengelage, die insbesondere im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten
Wohnbebauung zu Immissionskonflikten infolge von Gewerbelarmeinwirkungen fiihren kann.
Daher erfolgt im Bebauungsplan eine Kontingentierung der zuldssigen Gerauschemissionen
im Plangebiet unter Beachtung der schalltechnischen Vorbelastungen aus benachbarten Ge-
werbebetrieben. Grundlage fir die Festsetzung von Gerauschkontingenten im Bebauungs-
plan ist ein vom Schallgutachter entwickeltes Konzept fir die Verteilung der an den mafigeb-
lichen Immissionsorten fir das Plangebiet insgesamt zur Verfigung stehenden Gerauschan-
teilen. Ziel ist es, dadurch die gewerbliche Nutzung so zu regulieren, dass zukilinftig keine
nutzungsbedingten Immissionskonflikte an der geplanten Wohnbebauung auftreten.

Da insbesondere von dem Gewerbebetrieb DuPont de Nemours mafgebliche Immissionsan-
teile erwartet werden, wird dartber hinaus im Bebauungsplan eine bedingte Festsetzung er-
forderlich, die eine abschirmende Bebauung am dstlichen Rand des Baugebiets GEe 1b si-
cherstellt. Weitere Regelungen bezliglich der dauerhaften Erhaltung dieser Bebauung werden
im stadtebaulichen Vertrag festgelegt. Zusatzlich wird fur die Baugebiete GEe 1a, GEe 1b und
WA 2 festgesetzt, dass bei Aufenthaltsraumen, fir die nachts gemaR TA Larm Schutzbedurf-
tigkeit besteht, auf bestimmten Fassadenseiten nur feststehende Verglasungen ohne 6ffen-
bare Fenster oder Tlren zulassig sind.

Durch die schalltechnischen Festsetzungen zum Gewerbeldarm wird sichergestellt, dass Uber-
all im Plangebiet die gultigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Fazit

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in der Nachbarschaft entstehen
durch die Planung Konflikte im Bereich Larmimmissionen — sowohl in Bezug auf Verkehrslarm
als auch in Bezug auf Gewerbeldarm. Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zu
Larmschutzmalnahmen sind geeignet, im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherzustellen.

7 Hinweis: Die Bleier & Voss Chemie OHG war zum damaligen Zeitpunkt der Erarbeitung des Schallgutachtens
Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung. Der Verkauf der Bleier & Voss Chemie OHG und die damit
verbundenen stadtebaulichen Optimierungsmaoglichkeiten sind Anlass des Verfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 55a ,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung.

8 Hinweis: Das Bauzentrum Netzband war zum damaligen Zeitpunkt der Erarbeitung des Schallgutachtens Ge-
genstand der schalltechnischen Untersuchung. Der Verkauf des Bauzentrums Netzband und die damit ver-
bundenen stadtebaulichen Optimierungsméglichkeiten sind Anlass des Verfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 55b ,Stadtquartier Siid* — 2. Anderung.

9  Hinweis: Die Danell GmbH war zum damaligen Zeitpunkt der Erarbeitung des Schallgutachtens Gegenstand
der schalltechnischen Untersuchung. Mittlerweile ist die Flédche verkauft worden.
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Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurden durch
das Biro Krebs + Kiefer Fritz AG schalltechnische Stellungnahmen zu Verkehrs- und Gewer-
belarm erarbeitet.

Diese schalltechnischen Untersuchungen haben ergeben, dass aufgrund der Belastung aus
dem Verkehrs- und Anlagenlarm weiterhin die bisher festgesetzten Schallschutzmaflinahmen
zur Vermeidung von Immissionskonflikten im Plangebiet erforderlich sind. Im Zuge der Be-
riicksichtigung der Planungen aus der 1. Anderung haben sich dabei leichte Verschiebungen
einzelner Isophonen-Linien der mafRgeblichen AuRenlarmpegel im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben. Dariiber hinaus wurde die
Festsetzung zur Gerauschkontingentierung in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1a
und GEe 1b aneinander angeglichen, woraus sich eine leichte Verschiebung der Gerausch-
kontingente in den Teilbaugebieten ergeben hat.

Die im Bebauungsplan enthaltenen bzw. im Rahmen der 1. Anderung angepassten Festset-
zungen zu Larmschutzmaflnahmen sind weiterhin geeignet, im Plangebiet gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid*“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid*“ — 2. Anderung wurde durch das
Buro KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH eine schalltechnische Stellungnahme hinsichtlich
der Einwirkungen aus Verkehrslarm erarbeitet. Die Notwendigkeit dieser Untersuchung ergab
sich in erster Linie aufgrund der Beriicksichtigung der seit Friihjahr 2021 geltenden Richtlinie
RLS-19, nach der die Verkehrszahlen neu aufbereitet werden mussten. Darauf aufbauend
wurde die schalltechnische Immissionssituation im Hinblick auf den Verkehrslarm neu berech-
net.

Hinsichtlich des Gewerbelarms ist aufgrund des Wegfalls einer gewerblichen Schallquelle
(Bauzentrum Netzband) von einer Verbesserung auszugehen. Der Wegfall ist in die Neube-
rechnung der Larmpegelbereiche eingeflossen.

Die aktuellen schalltechnischen Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass sich im Ver-
gleich zu den vorangegangenen schalltechnischen Untersuchungen lediglich leichte Verschie-
bungen einzelner Isophonen-Linien der maRgeblichen Auflenlarmpegel im Bereich der von
der 2. Anderung des Bebauungsplans betroffenen Flachen ergeben, was jedoch zu keinen
relevanten Auswirkungen fihrt.

Die in den Bebauungsplanen Nr. 55, Nr. 55a und Nr. 55b enthaltenen Festsetzungen zu Larm-
schutzmalnahmen sind weiterhin geeignet, im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sicherzustellen.

Bebauungsplan Nr. 55¢ ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung wird die aufschie-
bend bedingte Festsetzung flexibilisiert, so dass die Aufnahme der Wohnnutzung in WA 3
unter Beachtung der schalltechnischen Belange auch in Teilabschnitten mdglich wird.

Die in den Bebauungsplanen Nr. 55, Nr. 55a, Nr. 55b und Nr. 55¢ enthaltenen Festsetzungen
zu LarmschutzmalRnahmen behalten neben der neu eingefligten Ausnahmeregelung ihre Gul-
tigkeit und sind weiterhin geeignet, im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
cherzustellen.
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3.2.26.2.2Geruch

Ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ befindet sich
mit der Firma DuPont de Nemours ein Betrieb, der zu Geruchsimmissionen im Plangebiet
fuhrt. Daher wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens das ,Gutachten zu den Ge-
ruchsimmissionen, verursacht durch die Fa. DuPont de Nemours® durch das Biro iMA Richter
& Rockle GmbH & Co. KG erarbeitet.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die zum Zeitpunkt der Erstellung bestehendenderzeitigen
Geruchsemissionen messtechnisch ermittelt und auf die erlaubte Kapazitat der Firma DuPont
de Nemours hochgerechnet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei den derzeiti-
gen Schornsteinhdhen eine Geruchsstundenhaufigkeit von bis zu 18 % im direkt angrenzen-
den eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1b zu erwarten ist. Der fiir Gewerbegebiete gel-
tende Immissionswert aus der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) von 15 % wird somit Uber-
schritten. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 betragt der Maximalwert im sudoéstlichen Bereich
12 %, so dass der fir Wohn- / Mischgebiete geltende Immissionswert von 10 % aus der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie ebenfalls Gberschritten wird.°

Maflnahmen zur Reduzierung der Immissionen werden an der Emissionsquelle vorgenom-
men. Gepruft wurden gutachterlicherseits folgende aktive Malnahmen an der Emissions-
quelle: Reduzierung der Immissionen im Plangebiet, z. B. durch geeignete Aktivkohlefilter und
Erhéhung der Schornsteine auf dem Dach der Firma DuPont. Ergebnis der Priifungen in den
jeweils relevanten Schichthéhen war:

» Eine Reduktion der Emissionen um 50 %, z. B. durch geeignete Aktivkohlefilter, wiirde zu
einer Geruchsstundenhaufigkeit pro Jahr von 14 % im benachbarten Gewerbegebiet
GEe 1b fuhren — dieser Wert liegt nur knapp unter dem flir Gewerbegebiete geltende Im-
missionswert von 15 %. Der fir Wohn- / Mischgebiete geltende Immissionswert von 10 %
wirde Uberall unterschritten.

= Bei Berucksichtigung eines Schornsteins mit einer Ableith6he von 26 m Gber Grund ohne
Emissionsminderung wurde sich im benachbarten Gewerbegebiet GEe 1b eine maximale
Geruchsstundenhaufigkeit von 10% ergeben — dieser Wert liegt unter dem fur Gewerbe-
gebiete geltende Immissionswert von 15 %. Der fur Wohn- / Mischgebiete geltende Immis-
sionswert von 10 % wiirde uUberall unterschritten.'?

= Bei einer Reduktion der Emissionen um 50 % und einer Erhéhung der Schornsteine auf
26 m uber Umgebungsniveau wirde sich im benachbarten Gewerbegebiet GEe 1b eine
maximale Geruchsstundenhaufigkeit von 4 % und im westlich daran anschlieRenden
Wohngebiet WA 3 von maximal 3 % ergeben. Die geltenden Immissionswerte fur Ge-
werbe- und Wohngebiete wiirden unterschritten und auch der Vorsorgewert der Geruchs-
immissions-Richtlinie von 6 % eingehalten.’

Eine nennenswerte Vorbelastung durch andere Geruchsemittenten ist nicht bekannt.

Mit den genannten MalRnahmen kdnnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55
.Stadtquartier Sud" die Immissionswerte der Geruchsimmissionsrichtlinie eingehalten bzw.

10 jMA Richter & Rdckle: Gutachten zu den Geruchsimmissionen, verursacht durch die Fa. DuPont de Nemours,
18.04.2019, S. 14

1 vgl. iMA Richter & Réckle: Gutachten zu den Geruchsimmissionen, verursacht durch die Fa. DuPont de
Nemours, 18.04.2019, Abbildungen A1-2, A1-3

2 ygl. iMA Richter & Rockle: Gutachten zu den Geruchsimmissionen, verursacht durch die Fa. DuPont de
Nemours, 18.04.2019, Abbildungen A1-2 bis A1-7

13 vgl. iMA Richter & Rockle: Gutachten zu den Geruchsimmissionen, verursacht durch die Fa. DuPont de
Nemours, 18.04.2019, Abbildungen A1-8, A1-9
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unterschritten werden. Damit ist in diesen Bereichen von keinen erheblichen und somit schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes auszugehen.

Die Stadt Neu-Isenburg wird-hat im stadtebaulichen Vertrag die Umsetzung geeigneter Mal3-
nahmen zur Konfliktbewaltigung sichergestellten.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde durch das
Biro iMA Richter & Rockle GmbH & Co. KG eine fachgutachterliche Stellungnahme zum
Thema Geruch erarbeitet. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass aufgrund der
kleinrAumigen Ausdehnung der geanderten Bereiche keine Auswirkungen auf die Stromungs-
verhaltnisse und auf die Geruchsimmissionen in den anderen Gebieten zu erwarten sind.

Mit den bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ erarbeiteten und
vertraglich sichergestellten Mallnahmen zur Reduzierung der Immissionen ist im Bereich des
Stadtquartiers Sud von keinen erheblichen und somit schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes auszugehen.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wurde durch das
Bdro iMA Richter & Réckle GmbH & Co. KG eine weitere fachgutachterliche Stellungnahme
zum Thema Geruch erarbeitet. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass es zu kei-
nen Veranderungen gegeniber den Ergebnissen und Bewertungen des Gutachtens zum Be-
bauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier-Sud“ kommt, da fur Wohngebiete der gleiche Immissions-
richtwert gilt wie fur Mischgebiete und aus gutachterlicher Sicht auch fur urbane Gebiete der
gleiche Immissionsrichtwert wie flir Mischgebiete anzunehmen ist.

Bebauungsplan Nr. 55¢ ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung vorgenom-
mene Erganzung der aufschiebend bedingten Festsetzung flhrt zu keinen Veranderungen der
Grundlagen, auf denen die Gutachten bzw. fachlichen Stellungnahmen zum Thema Geruch
basieren. Die Ergebnisse und Bewertungen aus den vorangegangenen Untersuchungen zu
den Bebauungsplanen behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.

3-2.36.2.3Bodenverunreinigungen

Im Zuge des Komplettriickbaus und der Bodensanierung auf dem ehemaligen Betriebsge-
l&nde der Agfa-DuPont-Werke wurden beim Rickbau von Tanks, Abscheidern und Zisternen
gutachterliche Uberpriifungen der Sohl- und Bdschungsbereiche zur Dokumentation des
Rickbaus bzw. zum Nachweis der erfolgreichen Sanierung vorgenommen. Dazu liegen ein
Abschlussbericht ,Bodensanierung® und eine Erganzung zu diesem Bericht vom Baugrundin-
stitut Franke Meilner vor. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass in keinem, der Uber-
pruften Bereiche relevante Schadstoffgehalte nachgewiesen wurden, so dass die Sanierung
der einzelnen Bereiche als abgeschlossen betrachtet werden kann.

Das Regierungsprasidium Darmstadt stellt dazu mit Schreiben vom 21.12.2010 fest, dass da-
mit auf dem Flurstlick 387/20 keine Altlast mehr besteht. Auch flur die anderen Flursticke des
ehemaligen Betriebsstandortes der Agfa-DuPont-Werke ergibt sich demnach aus bodenrecht-
licher Sicht kein weiterer Handlungsbedarf.

Fir das Gelande der ehemaligen Bundesmonopolverwaltung fiir Branntwein (BfB) wurden im
Jahr 2013 erstmals kontaminationsverdachtige Flachen erfasst und bewertet, fir die im Jahr
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2015 weitergehende Untersuchungen durchgefiihrt wurden. Auf allen untersuchten Flachen
wurde kein Kontaminationsverdacht bestatigt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass im
Zuge kunftiger Erdarbeiten kleinrdumige Verunreinigungen angetroffen werden.

DarlUber hinaus wurde fiur die folgenden vier bereits bebauten Bereiche im Bestand aufgrund
bestehender Verdachtsmomente hinsichtlich mdglicherweise vorhandener Altlasten Einzelfall-
recherchen durchgefiihrt: Hugenottenallee 150, Spessartstralte 9, Spessartstralle 13 und
Schleussnerstralle 4. Die Einzelfallrecherchen zu der Schleussnerstralie 4 und der Hugenot-
tenallee 150 kommen zu dem Ergebnis, dass diese Flachen als nicht altlastenverdachtig ein-
zustufen sind. Im Bereich der Grundstlicke Spessartstral’e 9 und Spessartstralte 13 wurden
Verdachtsmomente vorgefunden. Bauliche Veranderungen sind in diesen Bestandsbereichen
derzeit nicht vorgesehen. Im Falle von Bautatigkeiten muss den hier vorgefundenen Ver-
dachtsmomenten weiter nachgegangen werden. Die Planzeichnung enthalt einen entspre-
chenden Hinweis auf die Flachen mit Altlastenanfangsverdacht.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben sich
gegenuber den bisherigen Planungen keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Boden®.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid*“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung ergibt sich ge-
genuber den bisherigen Planungen eine geringfligige Erhdéhung der Flachenversiegelung von
unter 0,5 %, was jedoch zu keinen relevanten Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Bo-
den“ fuhrt.

Im Zuge des Abbruchvorhabens des ehemaligen Bauzentrums Netzband in der Hugenotten-
allee 170 (im Suden von WA 1c) wurden orientierende Untersuchungen vorgenommen. Hier-
bei wurde die Nutzungshistorie des Grundstlicks bewertet und zusatzlich umwelttechnische
Untersuchungen durchgefiihrt. Aus dieser Einzelfallrecherche sind keine Verdachtsmomente
fur Bodenverunreinigungen ableitbar.

Bebauungsplan Nr. 55c ,, Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55c ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung ergeben sich
gegenuber den bisherigen Planungen keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Boden®.

3.2.46.2.4Entwéasserung

Vom Blro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH wurde im Rahmen des Verfahrens
zum Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Stud" ein Entwasserungskonzept fiir das Plange-
biet erstellt.

Niederschlagswasser

Die Versickerung des Niederschlagswassers der privaten Grundsticke wird empfohlen, so-
weit keine Gefahrdung der Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten ist. Die parallel
zum Entwasserungskonzept durchgefihrten orientierenden Versickerungsversuche haben er-
geben, dass im Plangebiet eine gezielte entwasserungstechnische Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser mdglich ist, sofern dem keine wasserwirt-
schaftlichen Belange oder Belange zum Grundwasserschutz entgegenstehen. Aus diesem
Grund werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung getroffen,
wie z. B. Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung und zur Dachbegriinung. Die 6ffentlichen
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Grinflachen im Zentrum des Plangebiets kdnnen fir eine Versickerung herangezogen wer-
den. An den geplanten Standorten der Versickerungsanlagen ist jeweils eine Bodenanalyse
gemal der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) durchzuflhren. Zur Versickerung des
Niederschlagswassers ist im weiteren Planungsprozess jeweils eine wasserrechtliche Erlaub-
nis fur die geplanten Anlagen erforderlich. Es wird ein Trennsystem mit Elementen der de-
zentralen Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen. Das anfallende Niederschlagswasser,
das nicht auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden kann, ist gedrosselt in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation einzuleiten.

Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet erfolgt Uber eine neue 6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation in die bestehenden o6ffentlichen Schmutzwasserkanale aul3er-
halb. Die Ableitung aus dem Gebiet erfolgt im Freispiegelabfluss tberwiegend in ndrdliche
Richtung. Die Niederschlagsabflisse der Erschliefjungsstrallien werden Uber Regenwasser-
kanale in den angrenzenden StrafRen in das vorhandene 6ffentliche Trennsystem abgeleitet.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde durch das
Buro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH eine fachgutachterliche Stellungnahme
zum Thema Entwasserung erarbeitet. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass sich
aufgrund der 1. Anderung nur geringfliigige Anpassungen in der Zusammenstellung der Ab-
flussmengen ergeben. Die Abflussmenge erhéht sich um 0,5 I/s, was keine Auswirkungen auf
die grundlegende Realisierung des zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ erstellten
Entwasserungskonzepts im Plangebiet hat.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid*“ — 2. Anderung wurde durch das
Buro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH eine weitere fachgutachterliche Stellung-
nahme zum Thema Entwasserung erarbeitet. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass sich aufgrund der 2. Anderung nur geringfiigige Anpassungen in der Zusammenstellung
der Abflussmengen ergeben. Die Abflussmenge erhdht sich um weitere 0,5 I/s, so dass die
Gesamtabflussmenge gegentber der Berechnung aus dem Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadt-
quartier Stid“ von 14 I/s durch die beiden Anderungsverfahren auf 15 I/s gestiegen ist. Dies
hat keine Auswirkungen auf die grundlegende Realisierung des zum Bebauungsplan Nr. 55
~Stadtquartier Sud“ erstellten Entwasserungskonzepts im Plangebiet.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55c ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung ergeben sich
gegenuber den bisherigen Planungen keine Verdnderungen hinsichtlich des Belangs Ent-

wasserung®.

3-36.3 Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
Bauleitplane sollen die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung bertcksichtigen. Diese ,Wohnbe-
durfnisse beziehen sich auf die Gesamtheit der Anforderungen an das Wohnen, und zwar

4 Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 55, Biiro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH
28.03.2019
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sowohl an das Wohnen an sich (so in Bezug auf das angemessene Vorhandensein von Woh-
nungen und deren GroéRe und Ausstattung) als auch in Bezug auf das Wohnumfeld (ange-
messene Nutzung innerhalb und auerhalb der Wohnbereiche).“!s

Das Bedurfnis an der Schaffung von Wohnraum, also der Bedarf an Wohnbauland ergibt sich
aus der anhaltend dynamischen Bevdlkerungs- und Wirtschaftsentwicklung des Ballungs-
raums Rhein-Main, der auch kiinftig einem erheblichen Wachstumsdruck ausgesetzt ist. Auch
in Neu-Isenburg wird sich der Trend eines leichten Anstiegs der Bevolkerungszahlen voraus-
sichtlich weiter fortsetzen.

Mit der Planung des ,Stadtquartiers Sud®, die insbesondere die Umwandlung von brachlie-
genden Gewerbeflachen in Wohn- und gemischte Bauflachen zum Ziel hat, soll auf die allge-
mein steigende Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt wie in der Region angemessen rea-
giert werden kdnnen. Ziel der Stadt ist es, den attraktiven Wohnstandort Neu-Isenburg im
Verdichtungsraum Rhein-Main zu starken, weiterzuentwickeln und zukunftsfahig zu gestalten.
Mit der Entwicklung des ,Stadtquartiers Sud“ wird vor allem dem Nachfragesegment von
Mehrfamilienhausern in zentraler Lage entsprochen. Dieses Konzept erganzt das derzeit in
der Entwicklung befindliche Wohngebiet ,Birkengewann®, das vorwiegend eine Bebauung mit
Doppelhdusern und Reihenhdusern vorsieht. Damit erdffnet sich fur die Stadt Neu-Isenburg
die Chance, die Nachfrage nach unterschiedlichen Wohnformen adaquat bedienen zu kén-
nen.

Neben dem Angebot an unterschiedlichen Wohnformen ist auch die Gestaltung des Wohnum-
feldes von Bedeutung. Auch diesen Bedurfnissen wird die vorliegende Planung gerecht: So
werden durch die zentralen Grinflachen und den Quartiersplatz Freiflachen bereitgestellt, die
durch eine hochwertige Ausstattung tber eine hohe Aufenthaltsqualitat verfligen werden.

Hinsichtlich der sozialen Infrastruktur ist im Plangebiet eine Kindertageseinrichtung geplant,
deren Bau und Finanzierung im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Neu-Isenburg
und den Vorhabentrdgern geregelt werden. Damit wird den Bedurfnissen von Familien und
jungen Paaren in der Familiengriindungsphase Rechnung getragen.

Der geplante Supermarkt am Quartiersplatz stellt eine wohnungsnahe Versorgung sicher, die
durch kurze Wege aus allen Bereichen des Gebietes erreicht werden kann. Damit soll der
Bedarf der Bewohner des Plangebiets sowie der angrenzenden Wohngebiete an Produkten
des taglichen Bedarfs gedeckt werden.

Die vorliegende Planung tragt dem Belang der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung in ange-
messener Weise Rechnung.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Wohnbediirfnisse der Bevolkerung®.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wird aufgrund
des hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt Neu-Isenburg die Mdglichkeit zur Ansiedlung von
Wohnnutzungen im Stadtquartier Stid verbessert und damit dem Belang der Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung verstarkt Rechnung getragen.

15 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Stfker/Runkel, Baugesetzbuch, 126. EL August 2017, BauGB § 1
Rn. 120
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Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Durch die Anpassung der aufschiebend bedingten Festsetzung wird es moglich, unter Beriick-
sichtigung der bereits bestehenden partiellen Umsetzung des Schallschutzes im einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe 1b zumindest in einem Teilbereich im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3 die Wohnnutzung aufzunehmen. Mit der Flexibilisierung der bisherigen Festsetzung
kann der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Neu-Isenburg ein Angebot gegenibergestellt
und die stadtebauliche Weiterentwicklung des Quartiers geférdert werden. Damit wird dem
Belang ,Wohnbediirfnisse der Bevolkerung® positiv Rechnung getragen.

3-46.4 Die sozialen Bediirfnisse der Bevélkerung sowie die Belange von Freizeit und
Erholung

3:4-16.4.1Kindertagesstitte

Anlagen fur soziale Zwecke sind in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise und in
allen urbanen Gebieten allgemein zulassig. Damit sind die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Realisierung von Anlagen fur soziale Zwecke im Plangebiet gegeben.

Konkret wird im Plangebiet eine Kindertagesstatte vorgesehen, um fir die neuen Bewohner
des ,Stadtquartiers Sud“ ein angemessenes Angebot zur Kinderbetreuung sicherzustellen.

Die Regelungen bzgl. des Baus und der Finanzierung der Kindertagesstatte werden-sind Teil
des stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt Neu-lsenburg und den Vorhabentragern
SO

Damit entspricht die Planung den sozialen Bedurfnissen der Bevolkerung.

3:4.26.4.2Schule

Die Versorgung mit Grundschulplatzen in Neu-Isenburg ist durch die vier vorhandenen Grund-
schulen im Stadtgebiet sichergestellt. Ab dem Jahr 2026 wird die Albert-Schweizer-Schule
und anschlie®end, nach der Fertigstellung, die Hans-Christian-Anderson-Schule saniert. Als
Interimsldsung wurde die Brider-Grimm-Schule ndrdlich des ,Stadtquartiers Std“ erweitert.
Nach der Sanierung der beiden Schulen kénnen die freiwerdenden Raume, in Absprache mit

dem Landkrels Offenbach je nach Bedarf qenutzt werden. Damber—mnaus—wepden—depzeﬁ

cine_der Opti dio lntearati . .
ne;dheh@es—Stad%quamerSe@—be#aehtet—werdeﬂ—seH—Damlt wurden in fuBIauflger Entfer—
nung zum Plangebiet weitere GrundsSchulplatzkapazitaten entstehen. Aus diesem Grund ist
im ,Stadtquartier Std® kein Schulstandort vorgesehen.

3.:4.36.4.3Freizeit und Erholung

Die Belange von Freizeit und Erholung umfassen alle hierauf bezogenen (Infrastruktur-) Ein-
richtungen. lhnen kann unmittelbar durch Ausweisung entsprechender Flachen, z. B. Grin-
bzw. Freiflachen entsprochen werden.

Der nord-sud gerichtete Griinzug im Zentrum des Gebiets ist pragendes Element des stadte-
baulichen Konzeptes. Dieser wird durch entsprechende Festsetzungen als 6ffentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” gesichert. In dieser Parkanlage sind Stationen
fur aktive Bewegung vorgesehen, die Anreize fir ein gemeinsames generationentibergreifen-
des Spielen und Bewegen geben sollen. Weitere Regelungen zur Gestaltung der Grunflachen

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 47




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ - 3. Anderung 07.01.2026
Entwurf

werden im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags getroffen. Die Griinflache bietet damit woh-
nungsnahe Erholungsmoglichkeiten flr die Bewohner und Beschaftigten im Quartier.

Auch der Quartiersplatz dient mit den angrenzend zuldssigen Nutzungen wie Schank- und
Speisewirtschaften, Nahversorgung, Anlagen fur kulturelle und soziale Zwecke der Freizeit-
und Erholungsnutzung. Der Platzbereich bietet Raum fir Aufenthaltsflachen und Gestaltungs-
elemente und soll durch eine hochwertige Gestaltung eine lebendige Atmosphare und hohe
Aufenthaltsqualitat erzeugen.

Damit entspricht die Planung den Belangen von Freizeit und Erholung.

3-4-46.4.4Stand zum Zeitpunkt der Bebauungsplanianderungen

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Soziale Bedlrfnisse der Bevolkerung sowie
Belange von Freizeit und Erholung®.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Soziale Bedirfnisse der Bevolkerung sowie
Belange von Freizeit und Erholung®.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Soziale Bediirfnisse der Bevolkerung sowie
Belange von Freizeit und Erholung®.

3.56.5 Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche

3.5:16.5.1Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile

Grundsatzlich bezieht sich dieser Belang auf den Erhalt bzw. die Verbesserung vorhandener
baulicher Strukturen in einem Ortsteil. Der Erhalt der vorhandenen Struktur in Neu-Isenburg
im Bereich des ,Stadtquartiers Sid* ist allerdings nicht mdglich bzw. stadtebaulich gewlinscht,
da das Gelande brachliegt: Seit Mitte der 1990er Jahre unterliegt der bislang gewerblich ge-
nutzte Standort einem wirtschaftlichen Strukturwandel. Fortschreitende Tertidrisierung und
der Rlickzug von Industrie- und Gewerbeproduktion fiihrten beispielsweise dazu, dass im Jahr
1999 das Agfa-Werk geschlossen wurde. Auch der Standort der BfB wurde aufgegeben.
Durch die freiwerdenden Flachen ergibt sich die Chance fur die Umnutzung des Areals. Die
Entwicklung des ,Stadtquartiers Sud“ kann als Fortentwicklung bestehender Stadt- und Ort-
steile gewertet werden, indem eine Erweiterung der umgebenden Nutzungen bzw. eine Er-
ganzung durch neue Nutzungen wie einen Griinzug oder einen Lebensmittelmarkt vorgenom-
men werden.

Die historischen Gebaude der BfB dokumentieren die Geschichte des Ortes mit seiner Indust-
riekultur und Gewerbevergangenheit. Durch die Integration des Hauptgebdudes sowie der
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Halle im 6stlichen Seitenflligel an der Schleussnerstralie in das neue Quartier soll zumindest
ein Teil des Gebdudeensembles erhalten bleiben, so dass damit ein Identifikationspunkt ge-
schaffen wird, der an die Historie des Areals erinnert.

Die Planungen fur das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans entsprechen der stad-
tebaulichen Zielvorstellung, die innerértliche Entwicklung und Erneuerung zu férdern und zu
verwirklichen. Der Belang soll die Planung in vorhandenen Ortsteilen in der Abwagung unter-
stutzen und gibt der Innenentwicklung besonderes Gewicht.

Der Gesichtspunkt der Planungen im Bestand unterstutzt und flankiert zudem die Boden-
schutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB, die mit Ricksicht auf die Freiflachensicherung im Au-
Renbereich innerdrtliche Entwicklungsmoglichkeiten férdert.

Damit entspricht die Planung dem Belang der Fortentwicklung, der Anpassung und des Um-
baus vorhandener Ortsteile.

3.5.26.5.2Die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Ein weiterer bedeutender Belang ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Zentrale Versorgungsbereiche haben in der stadtebaulichen Entwicklung auf Grund
ihrer vielfaltigen stadtebaulichen Funktionen fur die Urbanitat insgesamt sowie im Besonderen
fur die auf unterschiedliche Leistungen des Einzelhandels und der Dienstleistungen ausge-
richteten Versorgungsfunktionen und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung hohe
Bedeutung. Der Belang umfasst alle zentralen Bereiche — nicht nur in der eigenen Stadt, son-
dern auch in den Nachbargemeinden. Durch die Bauleitplanung sollen unter anderem vorhan-
dene Versorgungsbereiche dadurch geschitzt werden, dass au3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches bauliche Nutzungen, die diese Versorgungsbereiche beeintrachtigen kdénn-
ten, nicht oder nur eingeschrankt verwirklicht werden dirfen. Der Planungsgrundsatz unter-
stitzt insbesondere solche Planungen, fiir die Uber Feinsteuerungen Beschrankungen fir Ein-
zelhandelsbetriebe vorgenommen werden.

Fur den o6stlichen Teilbereich des Quartiersplatzes im ,Stadtquartier Sud* liegt ein Planungs-
konzept vor, nach dem im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* ein Lebensmittelmarkt
und ein Café im Erdgeschoss sowie Wohnen in den Obergeschossen vorgesehen sind. Der-
Etr-den Lebensmittelmarkt verfugt Uber ist-eine Verkaufsflache von bis zu 1.600 gm-geplant
— damit handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb — der durch Einzelhan-
delsbetriebe mit erganzenden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten mit maxi-
mal 150 gm Verkaufsflache erganzt wirdwerden-soll. Das Planungskonzept wurde mittlerweile

umgesetzt.

Mit gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben kdnnen nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung einhergehen (insbesondere bei nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimen-
ten). Daher wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens von der BBE Handelsberatung
GmbH eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt, die die Auswirkungen der geplanten Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* mit einer Gesamt-
verkaufsflache von bis zu 1.750 gm (inkl. 150 gm einzelhandelsrelevante Konzessionarsfla-
chen) gepruft hat. Die Auswirkungsanalyse kommt insbesondere zu folgenden Ergebnissen:

,Der Planstandort befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Da sich un-
mittelbar nordlich und 6stlich des Projektstandortes ausgedehnte Wohngebiete anschliel3en
und am Projektstandort ein Wohngebiet [...] entwickelt werden soll, sind die Anforderungen
einer wohngebietsintegrierten Lage gegeben. Der Standortbereich wird daher im Einzelhan-
delskonzept als potenzieller Nahversorgungsstandort bewertet.
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Die Analyse der Wettbewerbs- und Angebotsbetrachtung zeigt fur die Stadt Neu-Isenburg ge-
genwartig eine relativ geringe Ausstattung mit Lebensmittelmarkten, so dass insbesondere
umfangreiche Kaufkraftabfliisse in Richtung der Stadt Dreieich vorliegen. Insbesondere vor
diesem Hintergrund ist das Planvorhaben geeignet, die wohnungsnahe Versorgung innerhalb
der Stadt Neu-Isenburg zu sichern und zu starken. [...]

Der prognostizierte Umsatz des geplanten Supermarktes wird in erster Linie zu Lasten sys-
temgleicher Wettbewerber, d. h. groflerer Lebensmittelmarkte im (weiteren) Standortumfeld,
umverteilt. Die Ansiedlung des Planvorhabens wird keine nachteiligen stadtebaulichen Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder eine Beeintrachtigung der wohnungs-
nahen Versorgung in der Stadt Neu-lsenburg hervorrufen.

Strukturgefahrdungen in Nachbargemeinden kdnnen aufgrund der GroRe des Einzugsgebie-
tes und der hier ausgelésten Wettbewerbseffekte [...] ausgeschlossen werden, so dass von
dem Ansiedlungsvorhaben am Standort Neu-lsenburg keine nachteiligen stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auflerhalb der Stadt Neu-lsenburg ausgehen
werden.

Aufgrund der zu erwartenden Kaufkraftabschépfung wird mit dem Planvorhaben die Entwick-
lungsfahigkeit der Versorgungszentren in Neu-Isenburg und im Umland nicht wesentlich ein-
geschrankt, da sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens im Wesentlichen auf Stadtbereiche
von Neu-Isenburg erstreckt. Vielmehr ist das projektierte Planvorhaben geeignet, die Nahver-
sorgung in der Stadt Neu-Isenburg zu verbessern.“'®

Damit entspricht die Planung dem Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche.

3.5.36.5.3Stand zum Zeitpunkt der Bebauungsplananderungen

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und Umbau vorhandener Ortsteile®.

Bezlglich des Belangs ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® kommt es
im Rahmen der 1. Anderung aufgrund der VergroRerung des Sondergebiets ,Nahversorgung
und Wohnen“ zu einer Erhdhung der zuldssigen Gesamt-Verkaufsflache auf maximal
2.000 gm. Die im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ von
der BBE Handelsberatung GmbH erstellte Vertraglichkeitsanalyse ergab fur die Betrachtung
des Szenarios 2 (Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im Son-
dergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 2.300 gm
(inkl. 150 gm einzelhandelsrelevante Konzessionarsflachen)), dass dadurch keine negativen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte in
Neu-lsenburg sowie zentrale Versorgungsbereiche bzw. die wohnortnahe Grundversorgung
in Nachbarstadten zu erwarten sind. Damit entspricht die Planung gemal des Bebauungs-
plans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung weiterhin dem Belang der Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

16 BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquar-
tier Sid“ in Neu-Isenburg, April 2019, Kéln, S. 50f
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Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und Umbau vorhandener Ortsteile®.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55c¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Belangs ,Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, An-
passung und Umbau vorhandener Ortsteile”.

3.66.6 Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine denkmalgeschitzten Ge-
baude vorhanden. Jedoch befindet sich im Bereich des ehemaligen Standortes BfB ein En-
semble historischer Gebaude.

Gemal dem Rahmenplan fiir das ,Stadtquartier Sid“ wurden das Hauptgebaude an der
Schleussnerstralle sowie der Ostliche Seitenfligel als erhaltenswert eingestuft. Aus diesem
Grund wurde als ein Ziel des Rahmenplans formuliert, dass diese stadtbildpragenden Ge-
baude soweit wie moglich erhalten und in das Entwicklungskonzept integriert werden sollen.

Diese historischen Gebaude der ehemaligen BfB dokumentieren die Geschichte des Ortes mit
seiner Industriekultur und Gewerbevergangenheit. Durch die Integration der Gebaude in das
neue Quartier soll zumindest ein Teil des Gebdudeensembles erhalten bleiben, um ein Iden-
tifikationsmerkmal zu schaffen, das an die Historie des Areals erinnert.

Unabhangig vom Bebauungsplan wurden gestalterische Vorgaben fir die Entwicklung des
~Stadtquartiers Sid“ erarbeitet, deren Einhaltung iber den stadtebaulichen Vertrag sicherge-
stellt wird.

Damit entspricht die Planung den Belangen der Baukultur, des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Themas ,Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege®.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Themas ,Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege®.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich des Themas ,Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege®.
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3-76.7 Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-

zufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem

Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

In dem Umweltbericht werden die umweltrelevanten Fragestellungen unter dem Gesichts-
punkt der Betroffenheit spezifischer Schutzgiter betrachtet. Das zentrale Schutzgut ist der
Mensch und seine Gesundheit. Zudem werden die naturschutzfachlichen Schutzguiter (Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima, Luft, Landschaft, kulturelles
Erbe und sonstige Sachguter und die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgutern) in
den Umweltbericht einbezogen.

Mit der Erarbeitung des Umweltberichts ist das Blro Jestaedt + Partner, Biro fur Raum- und
Umweltplanung, beauftragt. Es wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Die Inhalte des Umweltberichts werden im Bebauungsplan bericksichtigt und in geeigneter
Weise als Festsetzungen Ubernommen.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wird nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung in einem beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Von
einer erneuten Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Anderung des Umweltberichts
nach § 2a BauGB wird daher abgesehen. Es wurde jedoch im vorliegenden Planverfahren auf
Basis der getroffenen Festsetzungen eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls flir den Bau
eines Einkaufszentrums geman § 7 Abs. 1 UVPG durchgefiihrt. Diese Uberschlagige Prifung
der voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens hat ergeben, dass keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten sind. Daher ist die Durch-
fuhrung einer formlichen Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung wird nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung in einem beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Von
einer erneuten Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Anderung des Umweltberichts
nach § 2a BauGB wird daher abgesehen.

Das Anderungsverfahren fallt unter die Regelung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, wo-
nach bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Aus diesem Grund sind bei der
Berechnung der zuldssigen Grundflachen sowohl der Bebauungsplan Nr. 55b ,Stadtquartier
Sid“ — 2. Anderung (ca. 12.000 gm) als auch der Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid*
- 1. Anderung (ca. 17.000 gm) zu bertiicksichtigen, wodurch die 2. Anderung in die Spanne der
zuldssigen Grundflache von 20.000 gm bis 70.000 gm nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
fallt. Es wurde daher im Rahmen der 2. Anderung eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
durchgefiihrt. Diese Uberschlagige Prifung der voraussichtlichen Auswirkungen des Vorha-
bens hat ergeben, dass voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
im Sinne des UVPG zu erwarten sind. Daher ist die Durchflihrung einer formlichen Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung wird als Bebauungsplan im
zweistufigen Regelverfahren durchgefiihrt, der einen Umweltbericht umfasst. Im Rahmen die-
ses Bebauungsplanverfahrens ergeben sich jedoch keine Verdnderungen hinsichtlich der Be-
lange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege und
damit der bisherigen Ausflihrungen aus dem Umweltbericht, der zum Bebauungsplan Nr. 55
.Stadtquartier Std“ erstellt wurde. Bezlglich der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (hier: Schall) ist darauf hinzuweisen, dass gemaR der erganz-
ten Festsetzung eine Aufnahme der Wohnnutzung in WA 3 in Teilabschnitten an einen ent-
sprechenden Schallschutznachweis im Rahmen der Bauvorlagen gebunden ist. Damit findet
ein zulassiger Konflikttransfer in das nachfolgende Planungsebene statt. Der zum Bebauungs-
plan Nr. 55 ,Stadtquartier Sud“ erstellte Umweltbericht hat daher weiterhin unverandert Be-
stand.

3.86.8 Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

In der Planung sind die Belange der Wirtschaft zu berticksichtigen. Zu den Belangen der Wirt-
schaft gehdren u. a. die Interessen der Allgemeinheit an der Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen, das Interesse an der Schaffung, Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen oder die Standortinteressen der Unternehmen. Bei der Bauleitplanung sind die wirtschaft-
lichen Belange vor allem durch ein ausreichendes, den wirtschaftlichen Bedurfnissen entspre-
chendes Flachenangebot zu berucksichtigen.

Durch die Inanspruchnahme von gewerblichen Bauflachen in einer Gré3e von ca. 4,9 ha fur
eine neue Nutzung als Misch- oder Wohngebiete sind die Belange der Wirtschaft im Plange-
biet betroffen. Da innerhalb der im ,Stadtquartier Stid“ geplanten Mischgebiete eine gewerbli-
che Entwicklung von 2,7 ha maoglich ist, verringert sich der reale Verlust an gewerblichen Bau-
flachen von 4,9 ha auf 2,2 ha. Die Stadt Neu-Isenburg verfligt nach eigener Einschatzung
derzeit Uber ungenutzte bzw. brachliegende Gewerbeflachen in einer Grélte von ca. 12,1 ha.
Durch die Entwicklung des ,Stadtquartiers Sud“ verringert sich diese Zahl auf ca. 7,2 ha ge-
werbliche Entwicklungsflachen im Ubrigen Stadtgebiet. Dies stellt weiterhin ein grof3es und flir
die Zukunft ausreichendes gewerbliches Entwicklungspotenzial dar.

Zu den Belangen der Wirtschaft zahlen auch die Belange der bestehenden Gewerbebetriebe
innerhalb bzw. angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55. Diese Be-
triebe kénnen durch die heranriickende Wohnbebauung in ihren Rechten beeintrachtigt wer-
den, z. B. durch eine Beschrankung der tatsachlichen bzw. zulassigen Emissionen. Ziel der
vorliegenden Planung ist die weitgehend dauerhafte Erhaltung der Gewerbestandorte bei
gleichzeitiger Vermeidung von kinftigen Nutzungskonflikten.

Aus diesem Grund erfolgt im Bebauungsplan eine Kontingentierung der zulassigen Ge-
rauschemissionen im Plangebiet unter Beachtung der schalltechnischen Vorbelastungen aus
bestehenden benachbarten Gewerbebetrieben. Darliber hinaus gibt es vertragliche Regelun-
gen mit der benachbarten Firma DuPont de Nemours zur Umsetzung geeigneter Mal3nahmen
zur Reduzierung der Geruchsimmissionen, die durch den Betrieb dieser Firma entstehen.

Auch bestehende Einzelhandelsbetriebe in Neu-Isenburg kénnen von der geplanten Ansied-
lung des Einzelhandelsbetriebs im Geltungsbereich des Bebauungsplans betroffen sein. In
der Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquartier
Sud“ in Neu-Isenburg wurden die Auswirkungen der geplanten Dimensionierung der Einzel-
handelsflachen auf die Innenstadt und die bestehenden Einzelhandelsbetriebe untersucht.
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Dabei wurde ermittelt, dass ,sich die groRten Wettbewerbswirkungen gegenliber den nachst-
gelegenen Wettbewerbern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrich-
tung aufweisen, einstellen“ werden, wobei eine vorhabenbedingte Marktaufgabe bestehender
Betriebe ausgeschlossen werden kann — sowohl in der Innenstadt und an sonstigen Standor-
ten in Neu-Isenburg sowie in benachbarten Ortsteilen oder Stadten und Gemeinden. Auch die
Interessen der Nachbargemeinden werden gewahrt. Das Gutachten BBE stellt fest: ,Von dem
Ansiedlungsvorhaben am Standort Neu-Isenburg [werden] keine nachteiligen stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auerhalb der Stadt Neu-lsenburg ausgehen.“”

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sollen die Interessen der Verbraucher an gut er-
reichbaren und ihren Bedurfnissen entsprechenden privaten Versorgungseinrichtungen ange-
messen berlcksichtigt werden. Die verbrauchernahe Versorgung durch Ansiedlung der Be-
triebe des Einzelhandels an stadtebaulich integrierten Standorten ist ein wesentliches Anlie-
gen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Dementsprechend wird die Nahversor-
gung der Bevolkerung durch die Planung verbessert: In Neu-Isenburg bestehen ,im Bereich
der Nahversorgung aktuell relativ hohe Kaufkraftabflliisse in die Nachbarstadte, die vor allem
aus Defiziten in der quantitativen und qualitativen Ausstattung des Nahversorgungsangebotes
im Stadtgebiet resultieren. Mit dem Planvorhaben kann somit die wohnungsnahe Versorgung
in der Stadt Neu-Isenburg gesichert und gestarkt werden.“'® Sowonhl fiir die neuen Bewohner
als auch fir die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete bedeutet die Planung daher eine
bessere Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen — auch fu3laufig —, womit dem Be-
lang der verbrauchernahen Versorgung der Bewohner entsprochen wird.

Ein weiterer, zu bertcksichtigender Belang der Wirtschaft ist die Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen. Indem im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Sonderge-
biet ,Nahversorgung und Wohnen®, urbane Gebiete und Gewerbegebiete ausgewiesen wer-
den, in denen sich durch die zulassigen Nutzungen zahlreiche Betriebe und Unternehmen der
unterschiedlichsten Branchen und Dienstleistungsbereiche ansiedeln kdnnen, wird ein Beitrag
zur Schaffung von Arbeitsplatzen geleistet.

Den Belangen der Wirtschaft wird daher in ausreichendem Maf3 Rechnung getragen.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wird das einge-
schrankte Gewerbegebiet GEe 1a zugunsten der Begradigung der Planstral’e Ost um ca.
1.000 gm verkleinert, das Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* entsprechend vergro-
Rert und dabei die darin zulassige Gesamt-Verkaufsflache auf maximal 2.000 gm erhéht. Die
Auswirkungsanalyse stellt dazu fest, dass dadurch keine negativen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte in Neu-Isenburg sowie zent-
rale Versorgungsbereiche bzw. die wohnortnahe Grundversorgung in Nachbarstadten zu er-
warten sind.

Aus dem Bebauungsplan Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben sich demnach
keine Veranderungen hinsichtlich des Themas ,Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstan-
dischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung®.

7 BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquar-
tier Std“ in Neu-Isenburg, April 2019, Kéln, S. 35, S. 51.

8 BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquar-
tier Std“ in Neu-Isenburg, April 2019, Kéln, S. 39

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 54



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ - 3. Anderung 07.01.2026
Entwurf

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wird aufgrund
des hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt Neu-Isenburg die Mdglichkeit zur Ansiedlung von
Wohnnutzungen im Stadtquartier Sd verbessert, in dem die bisher als Mischgebiete festge-
setzten Bereiche MI 1 und MI 3 als urbane Gebiete MU 1 und MU 2 festgesetzt werden. Dies
fuhrt zu einer mdglichen Reduzierung gewerblicher Nutzungen im Stadtquartier Std zuguns-
ten von Wohnnutzungen. Mit den im Stadtquartier Std verbleibenden Flachen fiir gewerbli-
chen Nutzungen und den in der Stadt Neu-Isenburg insgesamt vorhandenen ungenutzten
bzw. brachliegenden Gewerbeflachen bleibt jedoch weiterhin ein groRes und fir die Zukunft
ausreichendes gewerbliches Entwicklungspotenzial im Stadtgebiet bestehen.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung vorgenom-
mene Anpassung der aufschiebend bedingten Festsetzung ist weder mit Abstrichen beim
Schutz des Gewerbebetriebs Du-Pont de Nemours noch beim Schallschutz im allgemeinen
Wohngebiet WA verbunden, sondern dient lediglich der Flexibilisierung der bisherigen Rege-
lung. Aus diesem Grund ergeben sich keine Veranderungen hinsichtlich des Themas ,Belange
der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung®.

3.96.9 Technische Infrastruktur

3-9-16.9.1Versorgung

Wasser

Eine bisher bestehende Hauptwasserleitung-guert-das Plangebiet von West nach Ost que-
rende Hauptwasserleitung tber WA 1c, WA 2, WA 3 und GEe 1b Richtung Frankfurter Stralle
wurde im Zuge der ErschlieBungsplanung —DieseWasserleitung-wird-in-Abstimmung-mitdem
Versergungstragerim-Rahmen-der-Erschliefung-in die Hugenottenallee verlegt.

Alle Nneuen Wasserversorgungsleitungen zur Versorgung des Gebietes wurdenkénnen in-
nerhalb der geplanten-6ffentlichen Stralenverkehrsflache verlegt-werden. Die Versorgung mit
Loschwasser wurdewird bei der ErschlieBungsplanung bericksichtigt.

Die Trinkwasserversorgung des Plangebiets ist Uber die Versorgung durch die Stadtwerke
Neu-Isenburg gesichert.

Strom

Die Stromversorgung des Plangebietes kann Uber das Infrastrukturnetz der Stadtwerke Neu-
Isenburg sichergestellt werden. Das Gelande wird 6ffentlich erschlossen. Entsprechende
technische Einrichtungen der Stromversorgung kénnen-wurden in den offentlichen Verkehrs-
flachen vorgesehen-werden.

Gas

Auf der Westseite der Frankfurter Strale und entlang der Rathenaustralie verlaufen Haupt-
gasleitungen. Weitere Gasleitungen befinden sich in der Hugenottenallee, der Spessartstralie,
der Schleussnerstral’e und der Hermannstraf3e. Die Gasversorgung kann entsprechend durch
vorhandene und ausreichend bemessene Anlagen gesichert werden.
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Telekommunikation
In den &ffentlichen StralRen liegen Telekommunikationsleitungen (Lichtwellenleiter). Glasfa-
serkabel sind verflgbar.

3-9:26.9.2Entsorgung

Abwasserentsorgung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde vom Biro Umweltplanung Bullermann
Schneble GmbH ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung und zur Schmutzwasserablei-
tung erarbeitet. Dazu wurden die ortsspezifischen Randbedingungen wie z. B. die geologi-
schen Verhaltnisse und die vorhandenen o6ffentlichen Entwasserungsanlagen erfasst und da-
rauf aufbauend ein Gesamtkonzept zur Bewirtschaftung der zuklnftig anfallenden Nieder-
schlagsabfliisse und der Ableitung des Schmutzwassers entwickelt.

Parallel dazu wurde durch orientierende Versickerungsversuche nachgewiesen, dass eine ge-
zielte entwasserungstechnische Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser im Plangebiet mdglich ist, sofern dem keine wasserwirtschaftlichen Belange
oder Belange zum Grundwasserschutz entgegenstehen.

Auf Basis der vorliegenden Erkenntnisse schlagt der Gutachter ein Trennsystem mit Elemen-
ten der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung vor.

Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem Plangebiet sell-erfolgt Gber eine neue 6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation in das bestehende Kanalnetz Uberwiegend in nérdliche Richtung
erfelgen. Aufgrund der vorliegenden Gelandeverhaltnisse kann die Schmutzwasserableitung
im Plangebiet im Freispiegelabfluss erfolgen.

Regenwasserentsorgung
Die Niederschlagsabfliisse von den Verkehrsflachen sellen-werden Uber die offentlichen Re-
genwasserkanale in das vorhandene o6ffentliche Trennsystem nérdlich und sudlich des Plan-
gebiets abgeleitet-werden.

In den allgemeinen Wohngebieten, den urbanen Gebieten und den eingeschrankten Gewer-
begebieten ist, sofern keine wasserwirtschaftlichen Belange oder Belange zum Grundwasser-
schutz entgegenstehen, eine Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlags vorgesehen. An
den geplanten Standorten der Versickerungsanlagen sind jeweils Bodenanalysen gemafR den
Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) durchzuflihren. Es sind Boden-
kennwerte gemall LAGA Z 0 nachzuweisen, um eine Gefahrdung des Bodens und des Grund-
wassers auszuschlieRen. Zur Versickerung des Niederschlagswassers ist im weiteren Pla-
nungsprozess jeweils eine wasserrechtliche Erlaubnis flr die geplanten Anlagen erforderlich.

Darlber hinaus ist eine Versickerung aus den an die 6ffentlichen Grinflachen angrenzenden
Baugebiete in die 6ffentlichen Griinflachen G1 und G2 vorgesehen. Ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers aus qualitativen oder technischen Grinden nicht méglich,
ist das Niederschlagswasser gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Um die Abflussmengen im Plangebiet so weit wie mdglich zu reduzieren, werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung von Wegen, Zufahrten und sonstigen
befestigten Grundsticksfreiflachen der privaten Flachen und im Bereich von &ffentlichen
Grunflachen getroffen. Darlber hinaus tragen auch die Festsetzungen zur Dachbegrindung
und zur Begriinung nicht Gberbauter baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache dazu
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bei, den Niederschlagswasserabfluss weiter zu reduzieren,

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt Gber den Dienstleistungsbetrieb Dreieich und Neu-Isenburg AGR.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich der technischen Infrastruktur. Im Zuge der geplanten Begra-
digung der Planstrale Ost werden die im Bereich der StralRenverkehrsflachen geplanten Ver-
und Entsorgungsleitungen dem neuen Stral3enverlauf entsprechend angepasst.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich der technischen Infrastruktur.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55c¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich der technischen Infrastruktur.

3-106.10 Belange des Verkehrs

3-10-16.10.1 Kfz-Verkehr

Zur Berucksichtigung der Belange des Verkehrs im Hinblick auf die ErschlieBung und das
kinftige Verkehrsaufkommen wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Fachgut-
achten zum Thema Verkehr vom Biiro Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH (heute
Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH) erarbeitet. Fachgutachterlicher Untersu-
chungsgegenstand war insbesondere die Analyse und Bewertung der Auswirkungen des vor-
habenbedingten Verkehrsaufkommens des Plangebiets auf das umgebende Straltennetz so-
wie die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit bedeutender Knotenpunkte im Umfeld des Plan-
gebiets. Darauf aufbauend werden die fir eine leistungsfahige aulere VerkehrserschlielRung
notwendigen und geeigneten MaRnahmen zum Um-/ Ausbau bestehender, an den Plangel-
tungsbereich angrenzender Knotenpunkte entwickelt, begriindet und dargestellt.

ErschlieBung

Das ,Stadtquartier Std“ ist Uber die Hugenottenallee und die Du-Pont-Strale an die Haupt-
verkehrsstra3en Frankfurter Stral’e und Friedhofstralde / Carl-Ulrich-Stralte / Schleussner-
stralle angebunden.

Die ErschlieBungsstruktur wird in Kapitel 5 des Gutachtens dargestellt. Dort heif3t es: ,Die
ErschlieBungsstruktur zur duleren VerkehrserschlieBung des ,Stadtquartiers Sud” [...] be-
steht im Wesentlichen aus den zwei in Nord-Sud-Richtung verlaufenden westlichen und 6stli-
chen Erschlieflungsstralien, die von der Schleussnerstralle im Norden zur Hugenottenallee
im Suden flhren. Vor dem Hintergrund der limitierenden Faktoren in dem an das Plangebiet
,Stadtquartier SUd“ angrenzenden StralRennetz (Leistungsfahigkeit) und zur Vermeidung von
Schleichverkehr (Durchgangsverkehr) innerhalb des ,Stadtquartiers Stid“ wurde das Erschlie-
Rungskonzept wie folgt ausgelegt:

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 57



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ - 3. Anderung 07.01.2026
Entwurf

» Unterbindung der Durchfahrtsmdglichkeit (baulich) im Zuge der &stlichen Planstralle in
Fahrtrichtung Stden zur Hugenottenallee (in Hohe der Du-Pont-Strale) und Verkehrsfuh-
rung auf die westliche Planstrale.

» Verzicht auf die Durchbindung der Du-Pont-Stral3e in das ,Stadtquartier SGd* fir den Kraft-
fahrzeugverkehr (Verkehrsflihrung von der Frankfurter Strafle kommend nur in die 6stliche
PlanstralRe in Fahrtrichtung Norden).

» Fdhrung des gewerblichen Verkehrs auf kurzem Wege direkt Uber das aufRenliegende
Strallennetz der Carl-Ulrich-StraRe/ Schleussnerstral’e, Frankfurter Strale und Hugenot-
tenallee zur Minimierung des gewerblichen Verkehrs in der Planstrale Ost entlang der
Wohnbauflache WA 3.“1°

Konkretisiert wurde die Erschlieffungsstruktur durch eine Vorplanung zur Erschlieung. Diese
geht fir die Planstralle Ost und West von einem Regelquerschnitt von 18,0 m aus, in dem
neben Gehwegen und Fahrbahnen Flachen fur strallenbegleitende Bepflanzung und beidsei-
tiges Langsparken vorgesehen sind. Die Verlangerung der Du-Pont-Strale ist mit einem Quer-
schnitt von 14,0 m mit beidseitigen Gehwegen und Grinstreifen schmaler ausgestaltet. Die
detaillierte Ausgestaltung der VerkehrserschlieBung ist Gegenstand der weiteren Erschlie-
Bungsplanung.

Verkehrsaufkommen und Verkehrsprognose

Fur die Bewertung der Auswirkungen des vorhabenbedingten Verkehrsaufkommens auf das
angrenzende Stralennetz und die an das Gebiet angrenzenden Knotenpunkte wurde gut-
achterlicherseits zunachst das vorhabenbedingte Verkehrsaufkommen ermittelt. Die im Gebiet
,vorgesehene Nutzungsmischung lasst ein werktagliches Kfz-Verkehrsaufkommen von insge-
samt rd. 10.120 Kfz/Tag (Summe Quell- und Zielverkehr) erwarten.” 2°

Fur die Verkehrsprognose, die sich aus dem Verkehrsaufkommen aus dem Prognosenulifall
und der Prognose des vorhabenbedingten Neuverkehrs zusammensetzt, stellt das Verkehrs-
gutachten fest: ,Die im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Sud*
vorgesehene Nutzungsmischung [...] wird auf den an das Plangebiet angrenzenden innerort-
lichen StralRen zu den nachfolgend aufgefihrten Verkehrszunahmen im Vergleich zum Prog-
nosenullfall (2030) flihren“ 2"

= Carl-Ulrich-StralRe / Schleussnerstrale (zw. Wilhelm-Leuschner-Stral3e und Hugenotten-
allee) +rd. 3 %

» Carl-Ulrich-StraRe / Schleussnerstralle (zw. Hugenottenallee und Frankfurter Stralle)
+rd. 14 %

* Friedhofstralle (zw. Frankfurt Strale und Hermesstralde) + rd. 3 %

* Frankfurter Stral’e (zwischen Gartenstrafle und Carl-Ulrich-Stral3e ) + rd. 9 %

* Frankfurter Stral3e (zwischen Schleussnerstralde und Rathenaustralle ) + rd. 3-6 %
= Hugenottenallee (zw. Georg-Bluchner-Stra’e und Carl-Ulrich-StralRe) + rd. 9 %

= Hugenottenallee (am Knotenpunkt Hugenottenallee / Frankfurter Stral3e + rd. 31 %

19 Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr, Bebauungsplan ,Stadtquartier Stid*
in Neu-Isenburg, Frankfurt, 15.04.2019, S. 17ff

20 Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr, Bebauungsplan ,Stadtquartier Std*
in Neu-Isenburg, Frankfurt, 15.04.2019, S. 14

21 Verkehrsplanung Kohler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr, Bebauungsplan ,Stadtquartier Std“
in Neu-Isenburg, 15.04.2019, S. 21
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»Als Folge der verkehrslenkenden MalRnahmen zur Vermeidung von Schleichverkehr (Durch-
gangsverkehr) im ,Stadtquartier SUd“ wird auf der &stlichen ErschlieBungsstralle in Hohe der
Wohnbauflachen (Baugebiet WA 3) ein Verkehrsaufkommen von nur rd. 2.050 bis 2.200
Kfz / Tag erwartet.??

LAls Teil des ,Stadtentwicklungskonzepts Mobilitdt der Stadt Neu-Isenburg® wurde ein zu-
kunfts- und leistungsfahiges Gesamtkonzept zur Umgestaltung der Landesstrale L 3117 in
Neu-Isenburg (Stralkenzug Carl-Ulrich-StralRe / Schleussnerstrale und Friedhofstral3e) unter
gleichberechtigter Berlicksichtigung der Belange aller Verkehrsteilnehmer, der Stadtraum-
und Griingestaltung und der Fihrung der Regionaltangente West (RTW) bis zum Neubauge-
biet Birkengewann entwickelt. Grundlage bildete eine auf Basis der Verkehrsdatenbasis
Rhein-Main (VDRM) methodisch und inhaltlich neu erstellte Verkehrsprognose (2030), welche
alle bis 2030 absehbaren InfrastrukturmaBnahmen (MIV und OPNV) und Stadtentwicklungs-
malnahmen in Neu-Isenburg und der umgebenden Rhein-Main-Region berucksichtigt. Im Er-
gebnis der Verkehrsuntersuchung wird deutlich, dass das empfohlene Mallinhahmenbtindel zur
Férderung der Verkehrsmittel des Umweltverbunds (FuB- / Radverkehr und OPNV) den flie-
Renden Kfz-Verkehr auf ein vertretbares stadtvertragliches Mal reduzieren kann, womit auch
spurbare Verkehrsentlastungen im Hauptverkehrsstrallennetz von Neu-Isenburg im Vergleich
zu der im Rahmen des Fachgutachtens Verkehr zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier
Sud* bislang verwendeten Verkehrsprognose verbunden sein werden.

Die Aktualisierung des Fachgutachtens Verkehr zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier
Sid“ baut daher auf der im Rahmen des ,Stadtentwicklungskonzepts Mobilitat der Stadt Neu-
Isenburg® neu erstellten Verkehrsprognose (2030) auf. Darin enthalten ist das gemal dem
~otadtentwicklungskonzept Mobilitdt der Stadt Neu-Isenburg“ empfohlene MaRhahmenbiindel
mit Verlangerung der Regionaltangente West (RTW) bis Birkengewann, den Mobilitatsstatio-
nen Bahnhof Neu-lsenburg und Ost (inkl. P&R und B&R), der Umgestaltung der Ost-West-
Achse Carl-Ulrich-Stral3e / Schleussnerstra’e und Friedhofsstral3e (inkl. LSA-Optimierung),
der Sudwestumfahrung (Uber Rathenaustralle), dem Radverkehrskonzept und Parkraumma-
nagement enthalten.

Auf Grundlage der im Stadtentwicklungskonzept Mobilitdt empfohlenen MaRnahmen gewahr-
leisten die Knotenpunkte Carl-Ulrich-Stral3e / Schleussnerstralte / Hugenottenallee und Carl-
Ulrich-StralRe / Frankfurter Stral3e / FriedhofstralRe unter Berlcksichtigung des Knotenpunk-
tausbaus entsprechend dem Vorentwurf der Stral’enverkehrsanlagen zur Umgestaltung der
Ortsdurchfahrt L 3117 in Neu-Isenburg und der im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ vorgesehenen Nutzungsmischung aus Wohnen, Biro / Gewerbe
(eingeschrankt) und Einzelhandel eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung.

Der Knotenpunkt Hugenottenallee / Dornhofstralie gewahrleistet in der gegenwartigen Aus-
bauform (Bestand) mit abknickender Vorfahrtsregelung eine leistungsfahige Verkehrsabwick-
lung im Prognoseplanfall ,Stadtquartier Std“ (2030). Ein Umbau des Knotenpunktes Huge-
nottenallee / Dornhofstral3e in einen Kreisverkehr wiirde zu einer Verbesserung des Verkehrs-
ablaufs fuhren. Der Umbau des Knotenpunktes in einen Kreisverkehr ist zwar aus Griinden
der Leistungsfahigkeit nicht unbedingt erforderlich, allerdings vor dem Hintergrund der heute
schlecht begreif- und erkennbaren Knotenpunktform in Hinsicht auf die Verkehrssicherheit fir
alle Verkehrsteilnehmer, insbesondere fiir den Rad- und FuRgangerverkehr, empfehlenswert.

Die Entwicklung des Stadtquartiers Siid erfordert den Ausbau des Knotenpunktes Frankfurter

22 \erkehrsplanung Kohler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr, Bebauungsplan ,Stadtquartier Std“
in Neu-Isenburg, 15.04.2019, S. 21
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Stralte / Hugenottenallee zu einem signalisierten Knotenpunkt mit jeweils separaten Abbiege-
spuren, wie er bereits nach dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 56 vom Méarz 2002 vor-
gesehen ist.

Am Knotenpunkt Frankfurter Stral3e / Du-Pont-Stral3e wird ergdnzend zum vorhandenen Aus-
bau des signalisierten Knotenpunktes der Bau einer zusatzlichen Abbiegespur von der nordli-
chen Frankfurter Stralle in die Du-Pont-StralRe empfohlen. Diese Malinahme sichert eine leis-
tungsfahige Verkehrsabwicklung am Knotenpunkt Frankfurter Stra3e / Neuhofer Stra3e / Du-
Pont-StralRe. Ein Umbau des Knotenpunktes Frankfurter Stralle / Neuhdfer Stra3e / Du-Pont-
Stralde in einen Kreisverkehr gewahrleistet ebenso eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung
im Prognoseplanfall ,Stadtquartier Sid“ (2030), womit sich aber kein wesentlich verbesserter
Verkehrsablauf im Zuge der Frankfurter Stral3e (vormittags in Fahrtrichtung Stiden und nach-
mittags in Fahrtrichtung Norden) einstellen wird. In Folge des Umbaus in einen Kreisverkehr
wilrde zudem keine Moglichkeit fur die Einbindung des Knotenpunktes Frankfurter Stral3e /
Neuhofer Strale / Du-Pont-Stralle in eine Koordinierung der Lichtsignalanlagen im Zuge der
Frankfurter Strale zwischen Carl-Ulrich-Stral3e / Friedhofstrale und Rathenaustralle beste-
hen.

Entsprechend dem im Rahmenplan ,Stadtquartier Sid“ vom Marz 2014 festgelegten inneren
ErschlieBungskonzept sind in der Ostlichen Planstral’e und der Du-Pont-Stral3e erganzende
Maflnahmen zur Verkehrsfiihrung und -lenkung notwendig, um gebietsfremde und das Woh-
nen storende Verkehre heraushalten zu kénnen. 23

Die Umsetzung der erforderlichen MaRnahmen an den Knotenpunkten und der erganzenden
Maflnahmen zur Verkehrsfiihrung und —lenkung wird durch die Stadt Neu-Isenburg sicherge-
stellt.

3:10.26.10.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf den privaten Baugrundstiicken untergebracht, insbesondere in
Tiefgaragen oder auch in Parkhausern. Fur die Anzahl an nachzuweisenden Stellplatzen sind
die Vorgaben der Stellplatzsatzung (die Novellierung der Hessischen Bauordnung erzwingt
keine anderweitige Beurteilung der Stellplatzsituation als bisher) bzw. die davon abweichende
Festsetzung zur Anzahl von Stellplatzen bei Biiro- und Verwaltungsraumen zu beachten. Die
Abweichung von der Stellplatzsatzung wurde festgesetzt, da die Erfahrungen aus den bishe-
rigen Gewerbegebietsentwicklungen gezeigt haben, dass der Stellplatzbedarf bei Buro- und
Verwaltungsnutzungen héher liegt als es die Mindestanforderungen der Stellplatzsatzung vor-
geben.

Aufgrund der geplanten Verdichtung und der damit zusammenhangenden notwendigen Grolle
der Tiefgaragen wird in einigen Baugebieten eine Uberschreitungsmdglichkeit der Grundfla-
chenzahl durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache und
deren Zufahrten festgesetzt. Dies ermdglicht, dass ein mdglichst groer Anteil der Grund-
sticksflachen nicht Gberbaut, sondern begriint wird und den Bewohnern als Freiflachen zur
Verfugung steht. Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* und im urbanen Gebiet wird
jeweils eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt, die u. a. eine vollstandige Unterbauung der
Grundsticke (im Baugebiet MU unter Berlcksichtigung der Bestandsgebdude) durch eine
Tiefgarage ermdoglicht.

23 Verkehrsplanung Kohler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr, Bebauungsplan ,Stadtquartier Std“
in Neu-Isenburg, 15.04.2019, S. 30f.
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Die Unterbringung von Besucherstellplatzen im 6ffentlichen Raum ist u. a. innerhalb der Stra-
Renverkehrsflachen auf den stralenbegleitenden Langsparkerstreifen in den Planstrafden Ost
und West mdglich.

3-40-36.10.3 FuB- und Radfahrverkehr

Neben den im Rahmen der ErschlieBungsplanung in den StralRenverkehrsflachen vorgesehe-
nen strallenbegleitenden Gehwegen sind weitere Ful3- und Radwegeverbindungen innerhalb
des ,Stadtquartiers Sud“ vorgesehen, welche kurze, Kfz-unabhangige Wege ermdéglichen. Es
handelt sich dabei um folgende, bereits im Rahmenplan enthaltene Verbindungen:

» Durchquerung des Gebiets von Norden vom Quartiersplatz nach Suden durch die 6ffent-
liche Grinflache,

= Anbindung des Quartiersplatzes im Norden Gber Wege an die Planstralen Ost und West.

3-10-46.10.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebiets an den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV) erfolgt tiber Busver-
bindungen zum S-Bahnhof Neu-Isenburg und zur StraRenbahn-Endhaltestelle der Linie 17 an
der Stadtgrenze Neu-Isenburg. Weiter bestehen regionale Busverbindungen zum Flughafen,
nach Frankfurt-Sachsenhausen, nach Offenbach, nach Dreieich und nach Langen. Stadtische
Buslinien, die auch das ,Stadtquartier Stid“ bedienen, ergénzen den OPNV.

Um die ErschlieBung mit schienengebundenen Verkehrsmitteln zu verbessern, plant der
Rhein-Main-Verkehrsverbund die Regionaltangente West (RTW), die als stralRenbahnahnli-
che Verbindung Neu-Isenburg tber den Flughafen Frankfurt, Frankfurt-Hochst, Frankfurt-Sos-
senheim und Eschborn mit Bad Homburg verbinden soll. Eine Haltestelle ist ca. 200 m nordlich
des ,Stadtquartiers Stid“ an der Carl-Ulrich-Stral3e / Frankfurter Stralle geplant, eine weitere
Haltestelle westlich des Gebiets an der Carl-Ulrich-Strale / Ecke Wilhelm-Leuschner Stral3e.
Dadurch kann die ErschlieBungsqualitat des Stadtquartiers Sid erhéht werden.

Der RegFNP 2010 sieht eine mégliche Verlangerung der StralRenbahnlinie 17 von der Stadt-
grenze Neu-Isenburg durch die Frankfurter Stral3e nach Dreieich vor. Im Bereich der geplan-
ten Haltestelle der RTW (Carl-Ulrich-StralRe / Frankfurter Stralle) kann eine mogliche Ver-
knipfung geplant werden.

3-40.56.10.5 Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde durch das
Bliro Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH (ehemals VKT - Verkehrsplanung
Kdéhler und Taubmann GmbH) eine fachgutachterliche Stellungnahme zum Thema Verkehr
erarbeitet. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass sich aufgrund der 1. Anderung
nur geringfligige Mehrbelastungen im umgebenden Strallennetz ergeben und durch die ge-
planten Nutzungsanderungen in den Baufeldern SO und GEe 1a keine relevanten Auswirkun-
gen auf den Verkehrsablauf bzw. die Leistungsfahigkeit an den Knotenpunkten in der Umge-
bung zu erwarten sind.

3-140.66.10.6 Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wurde durch das
Blro Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH eine weitere fachgutachterliche Stel-
lungnahme zum Thema Verkehr erarbeitet. Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis,
dass aufgrund der 2. Anderung keine relevanten Auswirkungen auf die Verkehrsmengen, den
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Verkehrsablauf bzw. die Leistungsfahigkeit an den untersuchungsrelevanten Knotenpunkten
zu erwarten sind. Die im Fachgutachten Verkehr zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier
Sud* (02/2020) empfohlenen Knotenpunktausbauformen verfligen Gber ausreichende Kapa-
zitatsreserven flr die aufgrund des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid — 2. Ande-
rung hervorgerufenen geringen Belastungsanderungen in der Vor- und Nachmittagsspitzen-
stunde.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55c ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung ergeben sich
keine Veranderungen hinsichtlich der Belange des Verkehrs.

47 Begriindung der Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften

71 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Da sich im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ - 3. Anderung nur an
der aufschiebend bedingten Festsetzung etwas geandert hat, sind auch die Begrindungstexte
zu den Festsetzungen (bis auf redaktionelle Anpassungen) unverandert geblieben und haben
weiterhin Bestand. Lediglich die Begriindung zur aufschiebend bedingten Festsetzung wurde
gegenuber den bisherigen Standen weiter ausgefihrt.

4-447.1.1Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)

Festsetzung

In den allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zu-
lassig:

» Wohngebaude,

» Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende Nutzungen sind gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:
» Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

= Anlagen fur Verwaltungen.

Abweichend von § 4 Abs. 2 und 3 BauNVO sind folgende zulassige bzw. ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO nicht zulassig:

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
=  Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1¢c, WA 2 und WA 3 sind gemal § 12 Abs. 6
BauNVO oberirdische Stellplatze und Garagen unzulassig.

Begrindung
Im Kern des Plangebietes werden entsprechend dem Rahmenplan allgemeine Wohngebiete
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nach § 4 BauNVO festgesetzt, die gemal § 4 Abs. 1 BauGB vorwiegend dem Wohnen dienen.
Weiterhin sind ergdnzende Nutzungen wie z. B. Schank- und Speisewirtschaften und klein-
raumige gewerbliche Angebote zulassig, die ein vertragliches Mal} an Nutzungsmischung in
diesen Bereichen ermoglichen. Um Unvertraglichkeiten mit der geplanten Wohnnutzung zu
vermeiden, wird der Zulassigkeitsrahmen des § 4 BauNVO im vorliegenden Bebauungsplan
modifiziert.

Die gemal} § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung durch der Versorgung des Ge-
biets dienende Laden ist in den allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig, da eine Beschran-
kung der GroRRe von Verkaufsflachen flr das Gesamtgebiet erforderlich ist. Dies ergibt sich
aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neu-Isenburg 2006 bzw. aus der ,Auswirkungsana-
lyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquartier Stid“ in Neu-Isen-
burg“ (BBE, April 2019): ,Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich aulerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches von Neu-lIsenburg, woraus sich grundsatzlich Beschran-
kungen fiir nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente, wie sie klassisch auch in den
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden angeboten werden, ergeben. Ziel im Einzel-
handelskonzept fir die Stadt Neu-Isenburg aus dem Jahr 2006 war es jedoch, dass die Schaf-
fung weiterer Nahversorgungsstandorte mit wohnungsnaher Versorgungsfunktion grundsatz-
lich mdglich sein soll.?* Mit den Festsetzungen zum Sondergebiet ,Nahversorgung und Woh-
nen“-in-dem-ein-Supermarkt-angesiedelt-werden-soll; wird diesem Ziel Folge geleistet und es
sind grofRere Verkaufsflachen mit den entsprechenden Sortimenten aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches zulassig. Diese ,Ansiedlung des Supermarktes wird keine nachteiligen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder eine Beeintrachti-
gung der wohnungsnahen Versorgung in der Stadt Neu-lsenburg hervorrufen.?®

In den allgemeinen Wohngebieten sollen dariber hinaus zum Schutz des Zentrums keine
weiteren Verkaufsflachen fir nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sortimenten entstehen.
Daher werden in den allgemeinen Wohngebieten ,die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden“ ausgeschlossen. Nachteile fir die Versorgung der Bewohner im Gebiet sind nicht zu
befirchten: Die Nahversorgung ist durch die Nahe zum Sondergebiet ,Nahversorgung und
Wohnen* gewahrleistet.

Bestehende Betriebe, die durch diesen Ausschluss in ihrer Entwicklung eingeschrankt werden
bzw. deren weitere Entwicklung ausgeschlossen wird, befinden sich nicht im Bereich der all-
gemeinen Wohngebiete.

Ausnahmsweise zulassig sind gemaf §§ 4 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwal-
tungen. Da solche Nutzungen nicht auf die Versorgung des Plangebiets beschrankt sind, ist
mit einem starkeren Zu- und Abgangsverkehr durch solche Nutzungen zu rechnen, was zu
Unvertraglichkeiten mit der geplanten Wohnnutzung flihren kdnnte. Gleichzeitig sind solche
Betriebe, sofern sie im Einzelfall mit dem Gebietscharakter im Einklang stehen, stadtebaulich
vertretbar. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit der jeweiligen Vertraglichkeit ist daher im Einzel-
fall zu prifen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach §§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO Gartenbau-

24 BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquar-
tier Std“ in Neu-Isenburg, April 2019, KéIn, S. 47

25 BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquar-
tier Sid“ in Neu-Isenburg, April 2019, Kdéln, S. 51
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betriebe und Tankstellen sind nicht zulassig, da das Gebiet als stadtisches Quartier zum Woh-
nen und Arbeiten entwickelt werden soll und Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht mit den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt vereinbar sind. Beide Betriebsarten widerspre-
chen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des Flachenverbrauchs und der Verkehrs-
erzeugung dem Ziel eines urbanen mischgenutzten Quartiers. Solche Betriebe waren zudem
aus stadtgestalterischer Sicht im Wohngebiet problematisch, da sie typischerweise Gber einen
grolien Flachenanteil, der nicht bebaut bzw. lediglich mit bspw. niedrigen Gewachshausern
oder Kassengebduden bestanden ist, verfigen. Stadtebauliche Raumkanten wirden nicht
ausgebildet werden.

Daruber hinaus gehen von Tankstellen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Um-
gebung aus, die bei den tblichen Offnungszeiten auch in den spaten Abendstunden erfolgen.
Neben Larmemissionen, insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder
Autowascheinrichtungen, kommt es zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase).
Das mit dieser Nutzung einhergehende hohe Verkehrsaufkommen kann aul3erdem eine Be-
eintrachtigung der Verkehrssicherheit und der ErschlieBungsqualitat mit sich bringen. Aus die-
sen Grunden kdnnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen vertraglich in Wohngebiete integriert
werden. Eine solche Ausnahmesituation kann im vorliegenden Fall generell ausgeschlossen
werden.

Durch die Modifikationen wird der allgemeine Nutzungszweck der allgemeinen Wohngebiete
nicht in Frage gestellt.

Aufgrund der Festsetzung zur Beschrankung von Stellplatzen sind oberirdische Stellplatze
und Garagen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1c, WA 2 und WA 3 unzulassig.
Dies begrtindet sich durch den dem Bebauungsplan zugrundeliegende Rahmenplan, der u. a.
fur die noch unbebauten Wohnbereiche die Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen vor-
sieht. Dadurch soll ein mdglichst grof3er Anteil der Grundstucksflachen nicht Uberbaut, son-
dern begrint werden und den Bewohnern als qualitatvolle Freiflachen im direkten Wohnum-
feld zur Verfigung stehen. Aus diesem Grund erfolgt ein Ausschluss von oberirdischen Stell-
platzen und Garagen. Die Stellplatze in den neu zu bebauenden allgemeinen Wohngebieten
WA 1a, WA 1c¢, WA 2 und WA 3 mussen daher in Tiefgaragen untergebracht werden.

Gleichzeitig wird durch die Festsetzung, dass Uber die gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1
BauNVO zuléssige Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ hinaus eine weitere Uberschreitung
der GRZ durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, de-
ren Deckenoberkanten im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausra-
gen, und deren Zufahrten in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1¢, WA 2 und WA 3
um bis zu 0,25 zuléssig ist, sichergestellt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a,
WA 1c, WA 2 und WA 3 Tiefgaragen in der voraussichtlich erforderlichen Grofe realisiert wer-
den kdnnen.

Urbane Gebiete MU (§ 6a BauNVO)

Festsetzung
In den urbanen Gebieten MU sind gemaR § 6a Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

= Wohngebaude,

» Geschafts- und Blrogebaude,

= Schank- und Speisewirtschaften,

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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» sonstige Gewerbebetriebe,

» Anlagen fir Verwaltungen sowie fiur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

In den urbanen Gebieten MU a und MU b sind Einzelhandelsbetriebe nur zulassig, soweit es
sich nicht um Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops handelt.

In den urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten zulassig, wobei es sich nicht um Einzelhandelsbetriebe in Form von
Sexshops handeln darf.

Abweichend von § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind folgende allgemein zuldssige Nutzungen
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

» Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops,
= FEinzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im MU 1 und MU 2,
=  Wohnnutzungen im Erdgeschoss von Gebduden an der Hugenottenallee im MU 2.

Die maligeblichen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente sind in der
.Neu-lsenburger Liste" von 2006 enthalten (s. Anhang zu den textlichen Festsetzungen).

Abweichend von § 6a Abs. 3 BauNVO sind folgende ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig:

» Vergnlgungsstatten in Form von Wettbiros, Spiel- und Automatenhallen sowie ahnliche
Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der Gewerbeordnung (GewO), Animierlokale, Nacht-
bars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease- und Filmvorfiihrung, Sex-Kinos, Ge-
schafte mit Einrichtungen zur Vorfihrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtungen,

= Bordelle und bordellartige Betriebe einschliellich Terminwohnungen und Eros-Center,
» Tankstellen.

In dem urbanen Gebiet MU 1 sind gemall § 12 Abs. 6 BauNVO oberirdische Stellplatze und
Garagen unzulassig.

Begrindung
Sudlich der Schleussnerstrafle und noérdlich der Hugenottenallee werden entsprechend dem

Rahmenplan angrenzend an die geplanten allgemeinen Wohngebiete gemischt genutzte Be-
reiche als urbane Gebiete nach § 6a BauNVO festgesetzt. Diese dienen dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleich-
gewichtig sein, so dass zur Deckung des Wohnraumbedarfs in Neu-Isenburg in den urbanen
Gebieten eine groRere Flexibilitat bei der Flachenentwicklung besteht als es in Mischgebieten
der Fall ist.

Um Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fur das ,Stadt-
quartier Sud“ vereinbar sind, auszuschlie3en, wird der Zulassigkeitsrahmen des § 6a BauNVO
im vorliegenden Bebauungsplan modifiziert. Dementsprechend sind insbesondere Einzelhan-
delsbetriebe nur eingeschrankt zulassig.

Im urbanen Gebiet MU a / MU b westlich des Quartiersplatzes erfolgt, im Unterschied zu den
urbanen Gebieten MU 1 und MU 2, fur die Einzelhandelsbetriebe keine Einschrankung hin-
sichtlich der Sortimente. Damit ermdglicht es der Katalog der zulassigen Nutzungen, hier zent-
rale stadtische Funktionen wie Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Kultur und Gastronomie in
kleinrdumiger Nutzungsmischung und verdichteter Form planerisch zu organisieren. Dies
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dient der Umsetzung der Vorgaben aus der Rahmenplanung, nach denen der Platz an der
SchleussnerstralRe mit seinen flankierenden o6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen in seiner
Gesamtheit als identitatsstiftende Quartiersmitte ausgebildet werden soll. Wahrend auf der
Ostseite des Platzes Nahversorgung und Wohnnutzungen dominieren, soll die Westseite
durch die Bestandsgebaude mit 6ffentlichen Nutzungen, z. B. aus den Bereichen Gastronomie
und Kultur, aber auch Anlagen fur soziale Zwecke (Kindertagesstatte), gepragt werden. Im
sudwestlichen Bereich des urbanen Gebiets soll ein stadtebaulicher Hochpunkt, der in erster
Linie der Wohnnutzung dient, entstehen. Damit bildet der Bereich des urbanen Gebiets ein
typisches stadtisches Gebiet ab, das durch ein enges Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren, gepragt ist.

In den urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 erfolgt zum Schutz des an der Schleussnerstralle
geplanten zentralen Bereichs mit Versorgungsschwerpunkt und weiteren den Bereich bele-
benden Nutzungen eine Beschrankung der Einzelhandelsbetriebe auf solche mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten. Fur die Begrindung des Ausschlusses wird auf das vorangegan-
gene Kapitel ,Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)“ verwiesen.

Weiterhin werden in dem urbanen Gebiet MU 2 Wohnnutzungen im Erdgeschoss von Gebau-
den an der Hugenottenallee ausgeschlossen. Damit wird sichergestellt, dass in diesen den
Larmimmissionen aus dem Verkehrslarm in der Hugenottenallee und dem Gewerbelarm aus
den sudlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen am starksten ausgesetzten Bereichen
keine Wohnnutzungen entstehen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Vergnugungsstatten. Von diesen kdnnen negative stadte-
bauliche Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, ausgehen. Es handelt sich hier-
bei um eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlie3lich auf monetare Effekte be-
schrankt, sondern sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung
eines Quartiers oder Stadtteils niederschlagt. Unterstutzt wird die Wirkung einer sinkenden
Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers haufig durch eine spezifische Beeintrach-
tigung des Stadt- und Stra3enbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fal-
lende Werbeanlagen, geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen
dadurch ein abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheits-
gefuhls. Aufgrund dieser Auswirkungen kann es zur Abwanderung der Wohnbevélkerung im
Umfeld, dem Ausbleiben von Kunden- und Besucherstromen in den benachbarten Betrieben
oder der SchlieBung ansassiger Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivitatsverlust
fuhrt. Vergnigungsstatten (wie in der Textfestsetzung beschrieben) sowie Bordelle und bor-
dellartige Betriebe sollten daher grundsatzlich nicht in direkter Nahe zu Wohnnutzungen ent-
stehen. Das Verbot von Prostitution im Gemeindegebiet wird auch Uber die Verordnung zum
Schutz der Jugend und des offentlichen Anstands im Regierungsbezirk Darmstadt vom
10.08.1979 geregelt. Die Festsetzung greift dieses Verbot auf und definiert den Regelungsin-
halt eindeutiger.

Zur Klarstellung und in Ergénzung des Ausschlusses von Vergnuigungsstatten, Bordellen und
bordellartigen Betrieben wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops
unzulassig sind.

Tankstellen werden ebenfalls ausgeschlossen. Fir die Begrindung dieses Ausschlusses wird
auf das vorangegangene Kapitel ,,Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)* verwiesen.

Trotz der Einschrankungen bleibt der allgemeine Nutzungszweck des urbanen Gebiets, nam-
lich ein Nebeneinander von Wohnen, Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, gewahrt.
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Aufgrund der Festsetzung zur Beschrankung von Stellplatzen sind oberirdische Stellplatze
und Garagen in dem urbanen Gebiet MU 1 unzulassig. Dies begriindet sich durch den dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Rahmenplan, der u. a. fur die Wohn-, Buro- und Dienstleis-
tungsflachen eine Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen vorsieht. Durch diese Festset-
zung soll neben den neu zu bebauenden allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1¢c, WA 2
und WA 3 auch in dem urbanen Gebiet MU 1 als stadtebaulicher Auftakt aus Richtung Westen
ins Stadtquartier Std ein méglichst groRer Anteil der Grundstiicksflachen nicht Gberbaut, son-
dern begriint werden und den Bewohnern und Arbeitenden als qualitatvolle Freiflachen im
direkten Wohn- und Arbeitsumfeld zur Verflgung stehen. Gleichzeitig wird durch die Festset-
zung, dass Uber die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO zulassige Uberschrei-
tungsmaglichkeit der GRZ hinaus eine weitere Uberschreitung der GRZ durch die Grundflache
von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, deren Deckenoberkanten im Mittel
nicht mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen, und deren Zufahrten in dem
urbanen Gebiet MU 1 um bis zu 0,2 auf 1,0 zulassig ist, sichergestellt, dass in dem urbanen
Gebiet MU 1 Tiefgaragen in der voraussichtlich erforderlichen GréRRe - auch in Verbindung mit
einer Tiefgarage im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1a - realisiert werden kénnen.

Eingeschrankte Gewerbegebiete GEe (§ 8 BauNVO)

Festsetzung
In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzun-

gen zulassig:

= Nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

» Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Folgende Nutzungen sind gemaf § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

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

» Anlagen fur sportliche Zwecke.

Abweichend von § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO sind folgende zuldssige bzw. ausnahmsweise

zulassige Nutzungen gemal § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO nicht zulassig:

= erheblich belastigende Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und &ffentliche Be-
triebe,

» Einzelhandelsbetriebe,

= Tankstellen,

= Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-

triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

» Vergnlgungsstatten in Form von Wettbiros, Spiel- und Automatenhallen sowie ahnliche
Unternehmen im Sinne der §§ 29 ff. der Gewerbeordnung (GewO), Animierlokale, Nacht-
bars und vergleichbare Einrichtungen mit Striptease- und Filmvorfuhrung, Sex-Kinos, Ge-
schafte mit Einrichtungen zur Vorflihrung von Sex- und Pornofilmen, erotische Sauna- und
Massagebetriebe, Swingerclubs sowie andere sexbezogene Einrichtungen,

» Bordelle und bordellartige Betriebe einschlieRlich Terminwohnungen und Eros-Center.

Begrindung
Im Ubergang zu den bestehenden Gewerbegebieten werden im Osten des Plangebiets Ge-
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werbegebiete gemal § 8 BauGB festgesetzt. Grundsatzlich dienen die Gewerbegebiete vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Die Auswei-
sung der Gewerbegebiete im Plangebiet dient jedoch als Ubergangsbereich zwischen den
bestehenden Gewerbegebieten im Osten und den neu geplanten Wohngebieten und den ge-
mischt genutzten Bereichen im Kern des Plangebiets. Aus diesem Grund werden hinsichtlich
des Stoérgrades in den geplanten Gewerbegebieten Modifikationen vorgesehen und die ge-
planten Gewerbegebiete als eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt.

Dementsprechend sind in diesen eingeschrankten Gewerbegebieten nur nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe sowie Geschéafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude zulassig. Erheb-
lich belastigende Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stéren — also diejenigen Be-
triebe, die in einem Mischgebiet oder urbanen Gebiet aufgrund ihres Emissionscharakters und
der damit verbundenen Auswirkungen auf eine Wohnnutzung nicht zulassig waren — sind im
eingeschrankten Gewerbegebiet demnach ausgeschlossen. Damit wird sichergestellt, dass
die eingeschrankten Gewerbegebiete aufgrund ihrer Lage als stadtebaulicher Ubergang und
Immissionspuffer funktionieren kénnen.

Weiterhin werden Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe in den eingeschrankten
Gewerbegebieten ausgeschlossen, da diese nachteilig auf die Umgebung wirken und das
Ortsbild beeintrachtigen kénnen. Durch die stadtebauliche Zielsetzung eines attraktiven,
mischgenutzten Quartiers ergeben sich besondere Anspriche an eine ansprechende Gestal-
tung und hochwertige Nutzung. Die Gewerbegebiete liegen zum einen direkt an der Haupter-
schlielungsstralte zum Gebiet, der Hugenottenallee, und zum anderen an den Erschlielfungs-
strallen im Gebietsinneren gegeniiber den Wohngebieten. Diese Strallen sollen baulich ge-
fasst werden. Dies ware bspw. durch gréRRere Lagerplatze nicht der Fall. Von dem Ausschluss
von Lagerplatzen sind insbesondere Hauptanlagen als selbstandige Anlagen umfasst. Unter-
geordnete Lagerplatze, die als unselbstandige Anlagen Bestandteil oder Zubehér einer Haupt-
anlage (eines Gewerbebetriebs im Gebiet) sind, sollten ebenfalls nicht direkt an die Stralle
angrenzen, sondern mdglichst im riickwartigen Bereich angesiedelt werden. Offentliche Be-
triebe sind Einrichtungen, die offentliche Aufgaben erfillen. Kernaufgabe ist dabei die Da-
seinsvorsorge, die u. a. die Ver- und Entsorgung, die Kommunikation und den &ffentlichen
Personenverkehr umfasst. Offentliche Betriebe sind in der Regel sehr spezielle bauliche An-
lagen und Nutzungen mit regelmafig groRem Flachenbedarf, ggf. auch mit besonderen Stand-
ortanforderungen. Beispiele fur offentliche Betriebe sind u. a. Elektrizitats-, Gas-, Wasser-,
Fernheizwerke, Umspannwerke, Depots flr die Fahrzeugparks der Polizei oder der Millab-
fuhr, kommunale Bauhoéfe, Feuerwachen, Schlachthdéfe in 6ffentlicher Tragerschaft oder Klar-
anlagen (vgl. Kommentar Konig / Roeser / Stock / Stock, 3. Auflage 2014, BauNVO § 8 Rn.
29-31). Ihr Ausschluss erfolgt, da sie genau wie Lagerhduser und Lagerplatze nicht geeignet
sind, um stadtische Raume baulich zu fassen bzw. die stadtebauliche Gestaltung des Quar-
tiers zu unterstitzen. Zudem wirde ein mit solchen Nutzungen verbundenen hoher Flachen-
verbrauch an einem stadtebaulich integrierten Standort wie dem ,Stadtquartier Std“ den Vor-
gaben von § 1a Abs. 2 BauGB widersprechen, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll.

Einzelhandelsbetriebe sind in den Gewerbegebieten generell ausgeschlossen. Der Aus-
schluss gilt also fur Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zentrenrelevanten Sortimenten als auch
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten in den gewerblichen Bauflachen widerspricht den Zielen der
Raumordnung (Regionalplan Sidhessen 2010, Ziel Z3.4.3-3) sowie den Zielen aus dem Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Neu-lsenburg und den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse
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(vgl. Begrindung des vorangegangenen Kapitels ,Allgemeine Wohngebiete WA
(§ 4 BauNVO)“). Der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird dariiber hinaus
damit begriindet, dass die Baugebiete flr hochwertige und arbeitsplatzintensive gewerbliche
Nutzungen (insbesondere Biro und Dienstleistung) entwickelt und die Flachen daher nicht fir
Einzelhandelsnutzungen zur Verfigung gestellt werden sollen. Dies ist zur Vermeidung stad-
tebaulich unerwunschter bodenrechtlicher Spannungen, die zur Verdrangung stadtebaulich
erwinschter Nutzungen fihrt bzw. fihren kann, gerechtfertigt. Eine Verdrangungswirkung tritt
immer dann auf, wenn eine Konkurrenzsituation zwischen Betrieben mit typischerweise gerin-
gem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke sowie ,normalen* Gewerbe-
betrieben mit deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke besteht. Zu-
dem erzeugt bereits eine Zuldssigkeit ertragsstarker Nutzungen ein héheres Boden- und Miet-
preisniveau, was i. d. R. ebenfalls zu einer Verdrangung von Gewerbebranchen mit schwa-
cherer Finanzkraft fihrt.?6 Bei Einzelhandelsnutzungen handelt es sich um vergleichsweise
ertragsstarke Nutzungen.

Tankstellen, Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sind aufgrund ihrer
Nahe zu den Wohnnutzungen aus stadtebaulichen Griinden ebenso wie in den allgemeinen
Wohngebieten und den urbanen Gebieten ausgeschlossen. Hinsichtlich einer ausfihrlichen
Begriindung zum Ausschluss von Tankstellen und Vergniigungsstatten wird auf die vorange-
gangenen Kapitel ,Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)* und ,urbane Gebiete® (§ 6
BauNVO)“ verwiesen.

Der Ausschluss von Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grund-
flache und Baumasse untergeordnet sind, ergibt sich aus der Larmimmissionsbelastung. Die
Gewerbegebiete sind aufgrund der hier vorhandenen Immissionsbelastung insbesondere
durch die im Osten angrenzenden bestehenden Gewerbebetriebe nicht fir sensiblere Nutzun-
gen wie Wohnungen geeignet.

Uber den generellen Ausschluss der oben genannten Nutzungen hinaus wird festgesetzt, dass
in den eingeschrankten Gewerbegebieten Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig sind. Da der Schwerpunkt der
Nutzungen in den eingeschrankten Gewerbegebieten auf hochwertigen und arbeitsplatzinten-
siven gewerblichen Nutzungen (insbesondere Buro und Dienstleistung) liegen soll, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aber auch in einge-
schrankten Gewerbegebieten im Einzelfall stadtebaulich vertretbar sind, ist Uber die aus-
nahmsweise Zulassigkeit im Einzelfall zu entscheiden. Fir Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke stehen in den benachbarten Wohngebieten
und gemischt genutzten Gebieten ausreichend Flachenpotenziale zur Verfligung.

Durch die Modifikationen wird der allgemeine Nutzungszweck der eingeschrankten Gewerbe-
gebiete, namlich der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben zu
dienen, nicht in Frage gestellt.

Larmkontingentierung im eingeschriankten Gewerbegebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

Festsetzung
Innerhalb der nachfolgend aufgefiihrten Teilflachen der eingeschrankten Gewerbegebiete

26 vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 22.02.2011, Az. 3 S 445/09
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sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Larmemissionen so weit begrenzt sind, dass
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK gemal DIN 45691 (Ge-
rauschkontingentierung — Ausgabe Dezember 2006) weder tags (6:00-22:00 Uhr) noch
nachts (22:00-6:00 Uhr) Gberschritten werden:

Teilfliche Emissionskontingentierunrgztags und nachts in dB(A) /
Lexk, tags Lek, nachts
GEe 1a 55 44
GEe 1b 53 38
GEe 2 56 45
Begrindung

Innerhalb des Plangebietes besteht eine nicht unerhebliche Vorbelastung durch Larm aus be-
nachbarten Gewerbebetrieben. Um sicherzustellen, dass es im Plangebiet zu keinen Immis-
sionskonflikten infolge von Gewerbelarmeinwirkungen kommt, erfolgt im Bebauungsplan eine
Kontingentierung der zuldssigen Gerauschemissionen in den eingeschrankten Gewerbege-
bieten unter Beachtung der schalltechnischen Vorbelastungen aus den umliegenden Gewer-
bebetrieben. Hierbei wird der Umfang zulassiger Gerauschemissionen, die unter dem Ge-
sichtspunkt des Immissionsschutzes von einem Gebiet ausgehen durfen, begrenzt, damit es
weder am Tag noch in der Nacht zu einer Uberschreitung der nach TA Larm giiltigen Immis-
sionsrichtwerte kommt. Es wird im Stadtquartier bewusst eine Gerauschkontingentierung in
allen Teilgebieten vorgenommen, um keine Immissionskonflikte entstehen zu lassen. Gleich-
zeitig ist sichergestellt, dass es im Stadtgebiet auch Gewerbegebiete gibt, die keinen Emissi-
onseinschrankungen unterworfen sind.

Grundlage flir die Festsetzung von Gerauschkontingenten im Bebauungsplan ist ein vom
Schallgutachter entwickeltes Konzept fur die Verteilung der an den mafRgeblichen Immission-
sorten flr das Plangebiet insgesamt zur Verfligung stehenden Gerauschanteile.

Im Rahmen der Ermittlung der schalltechnischen Vorbelastungen wurden folgende Betriebe
beriicksichtigt: Innerhalb des Geltungsbereichs: Bleier & Voss Chemie OHG?’, Bauzentrum
Netzband GmbH?, Danell GmbHZ sowie im Umfeld des Geltungsbereichs: DuPont de
Nemours (Deutschland) GmbH und weitere benachbarte Gewerbegebiete sudlich der Du-
Pont-StraRe und der Hugenottenallee, éstlich der Frankfurter StralRe, siidlich der Friedhofs-

27 Hinweis: Die Bleier & Voss Chemie OHG war zum damaligen Zeitpunkt der Erarbeitung des Schallgutachtens
Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung. Der Verkauf der Bleier & Voss Chemie OHG und die damit
verbundenen stadtebaulichen Optimierungsmoglichkeiten sind Anlass des Verfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 55a ,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung.

28 Hinweis: Das Bauzentrum Netzband war zum damaligen Zeitpunkt der Erarbeitung des Schallgutachtens Ge-
genstand der schalltechnischen Untersuchung. Der Verkauf des Bauzentrums Netzband und die damit ver-
bundenen stadtebaulichen Optimierungsméglichkeiten sind Anlass des Verfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 55b ,Stadtquartier Siid* — 2. Anderung.

29 Hinweis: Die Danell GmbH war zum damaligen Zeitpunkt der Erarbeitung des Schallgutachtens Gegenstand
der schalltechnischen Untersuchung. Mittlerweile ist die Flache verkauft worden.
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stralle, nérdlich der Schleussnerstralie und westlich des Plangebiets im Bereich der Dornhof-
stralle.

Da in den geplanten Mischgebieten® in der Regel etwa zur Halfte gewerbliche Nutzungen
vorzusehen sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen, wurde fir diese Gebiete ein gegen-
Uber den eingeschrankten Gewerbegebieten reduzierter flachenbezogener Schallleistungspe-
gel beriicksichtigt.

AnschlieBend erfolgte fiir die allgemeinen Wohngebiete, die Mischgebiete®!, das urbane Ge-
biet und das Sondergebiet jeweils die Festlegung eines Gesamt-Immissionswertes flr den
Tag und die Nacht. Darauf aufbauend wurden fiir die Teilflachen der eingeschrankten Gewer-
begebiete GEe 1a, GEe 1b und GEe 2 Emissionskontingente festgesetzt. Demnach stehen
fur die Teilflachen zuklnftig Emissionskontingente zur Verfugung, die typische Emissionsan-
satze fur eingeschrankte Gewerbegebiete sogar geringfiigig Gbersteigen. Im Bereich der Teil-
flache GEe 1a befindet sich der bestehende Betrieb der Firma Bleier & Voss. In Anbetracht
der fUr diese Teilflache ermittelten Emissionskontingente ist jedoch davon auszugehen, dass
auch zuklnftige Entwicklungsmdglichkeiten der Firma Bleier & Voss in ausreichendem Um-
fang berlicksichtigt werden.3? Da im Bereich des GEe1b nach den derzeitigen Planungen vor-
wiegend Buronutzungen entstehen sollen und von dieser Nutzung weitaus geringere Emissi-
onen hervorgerufen werden, als dies beispielsweise bei produzierenden Gewerbebetrieben
der Fall ist, wird der Teilflache GEe 1b ein geringeres Kontingent zugeteilt als den Gbrigen drei
Teilflachen.33

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wurde die Fest-
setzung zur Gerduschkontingentierung in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1a und
GEe 1b aneinander angeglichen, um flr das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1b, flir das
bisher eine Uberwiegenden Blronutzung unterstellt wurde, eine ahnlich hohe Flexibilitat in der
Umsetzung zu erhalten wie fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1a.

Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen*“ (§ 11 BauNVO)

Festsetzung
Das Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen" dient der Unterbringung von Einzelhandels-

betrieben fir die Nahversorgung, von Gastronomie sowie von Wohnungen.
GemaR § 11 Abs. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:
= ein Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.000 gm, davon
— maximal 1.850 gm Verkaufsflache flr einen Lebensmittelvollsortimenter mit den nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

einschlielllich eines branchentypischen nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Randsortiments von 10 % der Verkaufsflache (bezogen auf 1.850 gm) und

30 Hinweis: Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung werden die Mischge-
biete in urbane Gebiete geandert. Die grundsatzlichen Aussagen zur Gerauschkontingentierung bleiben je-
doch weiterhin bestehen.

31 siehe oben.

32 Hinweis: Die Bleier & Voss Chemie OHG war zum damaligen Zeitpunkt der Erarbeitung des Schallgutachtens
Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung. Der Verkauf der Bleier & Voss Chemie OHG und die damit
verbundenen stadtebaulichen Optimierungsmoglichkeiten sind Anlass des Verfahrens zum Bebauungsplan
Nr. 55a ,Stadtquartier Siid* — 1. Anderung.

33 Krebs + Kiefer Fritz AG, Schalltechnische Untersuchung zum Gewerbelarm, 04.04.2019, S. 31
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— maximal 150 gm Verkaufsflache flr Einzelhandelsbetriebe mit erganzenden nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten,

= Schank- und Speisewirtschaften,
= Wohnungen.

Die maligeblichen nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente sind in der
.Neu-lsenburger Liste" von 2006 enthalten (s. Anhang zu den textlichen Festsetzungen).

Begrindung
Die Stadt Neu-Isenburg beabsichtigt, entsprechend der Rahmenplanung an der Schleussner-

stralle die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Wohn- und Ge-
schaftshauses zu schaffen. Das aus einem Gutachterverfahren hervorgegangene Planungs-
konzept fur diesen Bereich sieht im Erdgeschoss einen Supermarkt, kleinere Ladenlokale und
Dienstleistungsbetriebe sowie ein Café vor. In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen ge-
plant.

Zur Umsetzung der Planungen wird ein Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* festge-
setzt. Dies liegt zum einen darin begriindet, dass u. a. ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb
in Form eines Lebensmittelvollsortimenters (mit maximal 1.850 gm Verkaufsflache) geplant
ist. Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kon-
nen, aulder in Kerngebieten lediglich in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Zum
anderen ist eine Beschrankung des Einzelhandels hinsichtlich der Art der Sortimente und der
zulassigen VerkaufsflachengroRRe erforderlich, um am Standort Neu-Isenburg nachteilige stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu vermeiden. Solche detaillierten
Festsetzungen sind lediglich in einem Sondergebiet moglich.34

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Einzelhandelsnutzungen wird ein Einkaufs-
zentrum festgesetzt. Gemal Rechtsprechung ist ein Einkaufszentrum im Regelfall in einem
einheitlich geplanten und gebauten Gebaude untergebracht und kann mehrere Einzelhandels-
betriebe verschiedener Art und GréRe — zumeist verbunden mit verschiedenartigen Dienst-
leistungsbetrieben — aufweisen.3® Die geplanten Einzelhandelsnutzungen entsprechen damit
in ihrer Gesamtheit einem Einkaufszentrum.

Innerhalb dieses Einkaufszentrums mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.000 gm sind unter-
schiedliche Arten von Einzelhandelsbetrieben zulassig, namlich ein Lebensmittelvollsortimen-
ter mit maximal 1.850 gm Verkaufsflache sowie Einzelhandelsbetriebe mit erganzenden nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten mit maximal 150 gm Verkaufsflache. Damit
werden die Verkaufsflachen innerhalb des Einkaufszentrums vorhabenbezogen gesteuert.

Unter einem Lebensmittelvollsortimenter ist ein Supermarkt mit einer Verkaufsflache zwischen
400 gm und 3.000 gm zu verstehen, der ein Lebensmittelvollsortiment inklusive Frischfleisch,
eine hohe Kompetenz im Frische-Bereich und einen Nonfood-Anteil®¢ aufweist. Die Standorte

34 vgl. Bischopink, Olaf: Die Steuerung des Einzelhandels (iber Sondergebietsfestsetzungen, in: Stefan Kruse
(Hrsg. 2012): Handbuch Einzelhandel, Bonn, S.153f

35 vgl. BVerwG, Urteil vom 27. 4. 1990 — 4 C 16.87

3  Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Es wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRge-
rate, Bicher und Presseartikel usw.) unterschieden (Quelle: EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell 2013,
KolIn)

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 72



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ - 3. Anderung 07.01.2026
Entwurf

liegen vor allem in Wohngebieten und verkehrsguinstigen Lagen. Der im Sondergebiet ,Nah-
versorgung und Wohnen* geplante Lebensmittelvollsortimenter kann Uber maximal 1.600 gm
Verkaufsflache mit den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungsmittel, Ge-
tranke und Tabakwaren (siehe nahversorgungsrelevante Sortimente aus ,Neu-Isenburger
Liste" von 2006 im Anhang zu den textlichen Festsetzungen) einschlie3lich eines branchen-
typischen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortiments (Nonfood-Artikel) von 10
% der Verkaufsflache (bezogen auf 1.600 gm ergibt sich eine maximale Verkaufsflache von
160 gm) verfuigen. Die Zuldssigkeit der Randsortimente ergibt sich aus der betriebstypologi-
schen Erforderlichkeit: So flihren viele Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in einem gewissen Umfang auch branchentypische
zentrenrelevante Randsortimente, um das lebensmittelbezogene Angebot am Standort abzu-
runden.

Da mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung einhergehen kénnen (insbesondere bei nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sorti-
menten), wurden in der parallel zum Bebauungsplan erstellten Auswirkungsanalyse (BBE,
2019) eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt, die die Auswirkungen der geplanten Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes im Sondergebiet in Szenario 1 mit einer Gesamtverkaufsflache
von bis zu 1.750 gm (inkl. 150 gm einzelhandelsrelevante Konzessionarsflachen) und in Sze-
nario 2 mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.300 gm (inkl. 150 gm einzelhandelsrelevante
Konzessionarsflachen) gepriift hat. Die Untersuchung kommt insbesondere zu folgenden Er-
gebnissen:

,Der Planstandort befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Da sich un-
mittelbar ndrdlich und 6stlich des Projektstandortes ausgedehnte Wohngebiete anschlie3en
und am Projektstandort ein Wohngebiet fiir [ca. 2.000...] Einwohnern entwickelt werden soll,
sind die Anforderungen einer wohngebietsintegrierten Lage gegeben. Der Standortbereich
wird daher im Einzelhandelskonzept als potenzieller Nahversorgungsstandort bewertet. [...]

Die Analyse der Wettbewerbs- und Angebotsbetrachtung zeigt fur die Stadt Neu-Isenburg ge-
genwartig eine relativ geringe Ausstattung mit Lebensmittelmarkten, so dass insbesondere
umfangreiche Kaufkraftabfliisse in Richtung der Stadt Dreieich vorliegen. Insbesondere vor
diesem Hintergrund ist das Planvorhaben geeignet, die wohnungsnahe Versorgung innerhalb
der Stadt Neu-Isenburg zu sichern und zu starken. [...]

Der prognostizierte Umsatz des geplanten Supermarktes wird in erster Linie zu Lasten sys-
temgleicher Wettbewerber, d. h. grofierer Lebensmittelmarkte im (weiteren) Standortumfeld,
umverteilt. Die Ansiedlung des Supermarktes wird keine nachteiligen stadtebaulichen Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder eine Beeintrachtigung der wohnungsna-
hen Versorgung in der Stadt Neu-Isenburg hervorrufen.

Strukturgefahrdungen in Nachbargemeinden kénnen aufgrund der GréRRe des Einzugsgebie-
tes und der hier ausgeldsten Wettbewerbseffekte ebenfalls ausgeschlossen werden, so dass
von dem Ansiedlungsvorhaben am Standort Neu-Isenburg keine nachteiligen stadtebaulichen
oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen ausgehen werden.

Aufgrund der zu erwartenden Kaufkraftabschépfung wird mit dem Planvorhaben auch die Ent-
wicklungsfahigkeit der Versorgungszentren in Neu-lsenburg und im Umland nicht wesentlich
eingeschrankt, da sich das Einzugsgebiet des Planvorhabens im Wesentlichen auf Stadtbe-
reiche von Neu-Isenburg erstreckt. Vielmehr ist das projektierte Planvorhaben geeignet, die
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Nahversorgung in der Stadt Neu-Isenburg zu verbessern.“*”

Das Einkaufszentrum mit einem Lebensmittelvollsortimenter mit maximal 1.850 gm Verkaufs-
flache sowie Einzelhandelsbetrieben mit erganzenden nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten mit maximal 150 gm Verkaufsflache verfiigt Uber eine Gesamtverkaufsflache
von 2.000 gm. GemalR Regionalplan Siidhessen kann zur Sicherung der Grundversorgung die
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierter Lage bei einem Lebensmittel-Vollversorger
bis zu 2.000 gm Verkaufsflache angenommen werden..

Uber die Festsetzungen zum Einzelhandel hinaus sind im Sondergebiet ,Nahversorgung und
Wohnen* entsprechend der Rahmenplanung und dem Planungskonzept flr diesen Bereich
Schank- und Speisewirtschaften und Wohnungen zulassig. Gastronomische Nutzungen im
Bereich des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen“ sollen zur Belebung des angren-
zenden Quartiersplatzes beitragen und Wohnnutzungen das Nutzungsspektrum erganzen.

4-4.27.1.2MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 BauNVO i. V. m. § 19 BauNVO)

Festsetzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird per Planeinschrieb folgendermalien festgesetzt:

= Allgemeine Wohngebiete: GRZ 0,4

= Urbane Gebiete MU 1 und MU 2: GRZ 0,6

= Urbanes Gebiet MU a/ MU b: GRZ 1,0

= Sondergebiet Nahversorgung und Wohnen: GRZ 1,0
» Eingeschrankte Gewerbegebiete: GRZ 0,8

Begrindung
Zur Steuerung der zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke wird im Bebauungsplan fiir

die Baugebiete jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die GRZ gibt an, wieviel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Béden begrenzen und
zugleich eine intensive Nutzung der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil
ermdglichen.

Die Festsetzungen der GRZ fiir die allgemeinen Wohngebiete, die urbanen Gebiete MU 1 und
MU 2 und die eingeschrankten Gewerbegebiete entsprechen den Orientierungswerten flir
Obergrenzen nach § 17 BauNVO und bericksichtigen die Vorgaben aus der Rahmenplanung.
Damit durfen von der Grundstucksflache max. 40 % in allgemeinen Wohngebieten, 60 % in
urbanen Gebieten bzw. 80 % in eingeschrankten Gewerbegebieten durch die Hauptbaukoérper
uberbaut werden.

= Die GRZ im urbanen Gebiet MU a /MU b und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Woh-
nen“ liegt mit 1,0 Gber dem Orientierungswert fur Obergrenzen nach § 17 BauNVO von
0,8.

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung beruhen auf den Vorgaben des Rahmen-

37 BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Stadtquar-
tier Sid“ in Neu-Isenburg, April 2019, Kéln, S. 50f
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plans, der fir diesen Bereich die Ausbildung einer neuen Quartiersmitte mit einem Platzbe-
reich und angrenzenden Nutzungen u. a. zur Nahversorgung, Gastronomie und Kultur vor-
sieht. Damit einher geht die Notwendigkeit einer entsprechend héheren Grundsticksuberbau-
ung bzw. Versiegelung

Aufgrund der vorgegebenen Lage der Planstrallen West und Ost und um dem Quartiersplatz
eine relevante Grofie zu geben, sind das urbane Gebiet auf der Westseite und das Sonder-
gebiet auf der Ostseite in ihrer GroRe relativ eng begrenzt.

In dem urbanen Gebiet liegen auf der norddstlichen Teilflache das Hauptgebaude sowie der
Ostliche Seitenfliigel aus einem Ensemble historischer Gebaude. Diese Gebaude sind zwar
nicht denkmalgeschutzt, aber als erhaltenswert eingestuft worden. Durch die Integration die-
ser Gebaude in das neue Quartier soll zumindest ein Teil des Gebaudeensembles erhalten
bleiben, um ein Identifikationsmerkmal zu schaffen, das an die Historie des Areals erinnert.
Auf der sidwestlichen Teilflache ist ein stadtebaulicher Hochpunkt mit acht Geschossen vor-
gesehen, der in Anlehnung an den vorhandenen Hochpunkt in Form des Geratehauses der
ehemaligen BfB einen stadtebaulichen Auftakt ins Gebiet bilden soll. Aufgrund der begrenzten
Grolle des urbanen Gebiets ergibt sich unter Beriicksichtigung der Grundflache der zu erhal-
tenden und neu geplanten Gebdude sowie der Flachen fir Nebenanlagen und Wege eine
notwendige GRZ von 1,0.

Im Bereich des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen* sind entsprechend des Rah-
menplans zur Verbesserung der Nahversorgung in der Stadt Neu-Isenburg Einzelhandelsnut-
zungen in einem Wohn- und Geschéaftshaus geplant. Da die projektierte Verkaufsflache des
Supermarktes aufgrund betrieblicher Vorgaben vollflachig im Erdgeschoss untergebracht wer-
den muss und gleichzeitig weitere, Richtung Platzbereich orientierte Ladenlokale zur Ergan-
zung des Supermarktes und gastronomische Einrichtungen zur Belebung des Quartiersplat-
zes vorgesehen sind, definiert sich daruber die Gro3e der Erdgeschosszone und damit der
Uberbauung der Grundstiicksflache durch das Hauptgebaude. Durch die Planungskonzeption
verbleiben folglich keine groReren Bereiche, die nicht Gberbaut werden. In den Randbereichen
werden als Verbindung zur Platzflache und als Aufenthaltsflachen weitere befestigte Flachen
vorgesehen. Dies wird durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0 planungsrechtlich gesichert.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte fir Obergrenzen der GRZ im urbanen Ge-
biet und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* werden die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Belichtung, Besonnung
und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten im urbanen Gebiet und Sondergebiet ,Nah-
versorgung und Wohnen* werden durch die GRZ von 1,0 nicht negativ beeinflusst. Ebenso
entstehen keine durch die erhéhte GRZ beeinflussten Beeintrachtigungen der geplanten Nut-
zungen im Hinblick auf Larm, Verunreinigungen oder Erschitterungen.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt trégt die Festsetzung einer grof3-
zugigen Parkanlage bei, die unmittelbar sudlich des Quartiersplatzes beginnt und sich auf
einer Lange von ca. 235 m nach Stiden hin erstreckt. Mit ihr sind zum einen zahlreiche positive
Okologische Wirkungen verbunden, wie z. B. eine verbesserte Durchliftung des Stadtquar-
tiers, der Schutz von Pflanzen, Tieren und ihren Lebensraumen als Teil des Naturhaushaltes,
die Versickerung von Niederschlagen und die Beschattung / Luftbefeuchtung durch Vegetati-
onsbestande. Zum anderen stellt sie als wohnungsnahe Erholungs-, Bewegungs- und Spiel-
flache fur die Bewohner und Beschaftigten im Quartier die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher. Zudem ist hier die Anlage von Wegen vorgese-
hen, um eine attraktive Verbindung durch das Quartier mit Anschluss an die Wohngebiete und
die Innenstadt im Norden sowie die Arbeitsplatze und den Wald im Siiden sicherzustellen.
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Auch die Festsetzungen zur Begriinung der Baugebiete und der Begriinung von Tiefgaragen
sowie anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache dienen dem Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl durch die Grundfliche von bau-
lichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, deren Deckenoberkanten im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber die Gelan-
deoberflache hinausragen, und deren Zufahrten

* in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1c, WA 2 und WA 3 bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,85 und

= in dem urbanen Gebiet MU 1 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0
Uberschritten werden.

Begrindung
Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende Rahmenplan sieht u—a-—flr die Neubautennech

unbebauten Woehn--Biro-—und-Dienstleistungsflachen-die Unterbringung der Stellplatze in
Tiefgaragen vor. Dadurch soll ein moglichst groRer Anteil der Grundstucksflachen nicht Gber-
baut, sondern begrint werden und den Bewohnern und Beschaftigten als qualitatvolle Freifla-
chen im direkten Wohn- und Arbeitsumfeld zur Verfligung stehen. Aus diesem Grund erfolgt
gleichzeitig mit der Festsetzung zur Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl durch
die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ein Ausschluss von
oberirdischen Stellplatzen und Garagen in WA 1a, WA 1c, WA 2, WA 3 und MU 1. Die Stell-
platze in diesen Bereichen missen daher in Tiefgaragen untergebracht werden.

Aufgrund der geplanten Verdichtung und der damit zusammenhangenden notwendigen GroRe
der Tiefgaragen ist die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO zulassige Uberschrei-
tungsmoglichkeit der GRZ nicht ausreichend. Demnach dirfte die im Bebauungsplan festge-
setzte GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinn des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 %, héchstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8, Uberschritten werden. Fir WA 1a, WA 1c, WA 2 und
WA 3 wiirde das eine Uberschreitung der GRZ von 0,4 auf 0,6 bzw. fiir das MU 1 eine Uber-
schreitung der GRZ von 0,6 auf 0,8 ermdglichen. Um Tiefgaragen in den genannten Bauge-
bieten jedoch in der voraussichtlich erforderlichen GréRe realisieren zu kénnen, ist eine wei-
tere Uberschreitung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a, WA 1¢c, WA 2 und WA 3 um
0,25 und in dem urbanen Gebiet MU 1 um 0,2 erforderlich. Die getroffene Festsetzung dient
daher zur planungsrechtlichen Sicherung der Méglichkeit, die Stellplatze in den oben genann-
ten Bereichen in Tiefgaragen unterzubringen.

Einschrankend wird festgesetzt, dass die Deckenoberkanten dieser baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache im Mittel nicht mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache hin-
ausragen durfen. Dies dient der Abgrenzung unterirdischer Geschosse von oberirdischen Ge-
schossen und wird in Anlehnung an die Vorgaben aus der hessischen Bauordnung zur Defi-
nition von Kellergeschossen formuliert.

Da die Uberschreitungsregelung nur fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
gilt, bleibt die Versiegelung oberhalb der Gelandeoberflache im ohnehin rechtlich zulassigen
und damit stadtebaulich vertraglichen Rahmen. Die Festsetzung zur Begrinung von nicht
Uberbauten, baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache stellt sicher, dass auch dort,
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wo Tiefgaragen gebaut, aber nicht durch bauliche Anlagen tiberdeckt werden, durch eine Min-
destdicke der Vegetationstragschicht die Voraussetzungen fur eine Begrinung dieser Flachen
ausreichend sind.

Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 16 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO)

Festsetzung
Fir die Baugebiete werden unterschiedliche Geschossflachenzahlen (GFZ) gemaf Planein-

schrieb festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA liegen diese bei 1,2 und 1,8, in den
urbanen Gebieten MU bei 2,0, 2,3 und 2,5 und in den eingeschrankten Gewerbegebieten bei
1,5, 2,0 und 2,8. Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* ist eine GFZ von 3,2 festge-
setzt.

Begrindung
Zur Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird fir die Baugebiete eine Geschossflachenzahl

(GFZ) als Héchstmal festgesetzt. Die GFZ gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

Der Rahmenplan definiert als Zielsetzung, dass sich das neue Quartier in die Stadt Neu-Isen-
burg einfigen und im Mafistab der Bebauung, insbesondere in Bezug auf die stadtebauliche
Dichte, angemessen sein soll. Dabei soll die Dichte im Plangebiet ausgehend von der beste-
henden Wohnbebauung im Westen in Richtung Osten zum bestehenden Gewerbe und der
Frankfurter StralRe hin ansteigen und so ein einheitliches und homogenes Stadtbild innerhalb
des neuen Quartiers abbilden.

Im Bebauungsplan liegt die GFZ in dem allgemeinen Wohngebiet WA 1b, also im Bereich der
bestehenden Wohnbebauung im Westen des Plangebiets, bei 1,2. Dieser Wert beriicksichtigt
den vorhandenen Bestand und halt die GFZ-Obergrenze nach § 17 BauNVO von 1,2 genau
ein.

Auch in den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1a und GEe 1b liegt die GFZ mit Werten
von 1,5 bzw. 2,0 unterhalb der Orientierungswerte fur Obergrenzen nach § 17 BauNVO von
2,4. Innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete erfolgt eine Erhéhung der Dichte von
Norden nach Siiden, um den jeweils 6stlich angrenzenden Bestand zu bertcksichtigen, der
sich im Bereich der Schleussnerstrale / Frankfurter Stral3e eher kleinteilig darstellt und nach
Suden hin Uber die Bebauung der Firma DuPont de Nemours bis zur derzeitigen Arrow Central
Europe GmbH zunimmt.

In allen Ubrigen Baugebieten liegt die GFZ mit folgenden Werten iber den Orientierungswer-
ten flr Obergrenzen nach § 17 BauNVO:

= Allgemeine Wohngebiete WA 1a, WA 2 und WA 3: GFZ 1,8 und WA 1c: GFZ: 1,6
= urbane Gebiete MU a/ MU b: GFZ 2,5, MU 1: GFZ 2,3, MU 2: GFZ 2,0

» Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 2: GFZ 2,8

= Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen*: GFZ 3,2

Diese Festsetzungen entsprechen dem Ziel der Stadt Neu-Isenburg, fur eine weitere Entwick-
lung der Stadt sehr gut geeignete Flachen unter Berticksichtigung der umgebenden Strukturen
und unter Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mit entsprechend verdichteten Strukturen zu bebauen. Damit wird aulRerdem den Vor-
gaben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll. Die geplante verdichtete Bebauung wurde dartber
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hinaus im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens behandelt (vgl. Kapitel ,2-3-4-Regional-
plan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)“). Demnach ist
eine mit der verdichteten Neubebauung verbundene Uberschreitung der regionalplanerischen
Obergrenze von maximal 60 WE je ha zugelassen. Fir die Zulassung der Abweichung an
diesem Punkt spricht unter anderem die Lage des Plangebietes unmittelbar anschliel3end an
die derzeitigen innerstadtischen Kerngebiete und in unmittelbarer Nahe zu den geplanten Hal-
tepunkten der Regionaltangente West.38

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte fir Obergrenzen
nach § 17 BauNVO sind im Folgenden aufgefihrt:

Die Entwicklung des Areals stellt eine grof3e stadtebauliche Chance flir Neu-Isenburg dar: Bei
dem Standort handelt es sich um ein Areal, das ehemals gewerblich und industriell genutzt
wurde und fur die Bewohner Neu-Isenburgs nur eingeschrankt zuganglich bzw. nutzbar war.
Jetzt soll das Gelande fiir die Allgemeinheit zuganglich und nutzbar gemacht werden und Be-
wohner und Unternehmen mit Beschéftigten sollen sich in diesem Gebiet mit besonderem
Charakter ansiedeln. Fur die Neubebauung des Areals wird eine Struktur gewanhlt, die dem
Leitbild der ,Europaischen Stadt“ entspricht: Sie beinhaltet neben der Mischnutzung aus Woh-
nen und Arbeiten eine - zum Teil aufgebrochene - Blockrandbebauung mit angemessenen
Gebaudehohen von durchschnittlich vier bis funf Geschossen. Mit ihren Raumkanten ermdg-
licht diese Bauweise die Entstehung von urbanen, stadtischen gefassten Stralienrdumen.
Diese besondere Situation erfordert die Festsetzung hoher baulicher Dichten im Plangebiet.

Die geplante Art der Mischnutzung entspricht auch dem aktuellen deutschlandweiten Trend,
nach dem die Menschen wieder vermehrt Wohnungen im Stadtkern nachfragen, um zum ei-
nen in einem lebendigen Umfeld zu wohnen und von der in Stadten generell guten Versor-
gungssituation fir viele Lebensbereiche zu profitieren und zum anderen die zurlickzulegenden
personlichen Wege zu reduzieren. Auch in Neu-Isenburg ist die Nachfrage nach innenstadt-
nahen Wohnungen vorhanden, insbesondere durch eine aktuelle und weiterhin prognosti-
zierte Bevolkerungszunahme in der Stadt. Durch den Wohnungsanteil kann die Nachfrage
nach Wohnraum durch den Anstieg der Bevolkerungszahlen sowie ein Angebot fiir das Nach-
fragesegment im Bereich von neu gebauten Mehrfamilienhdausern in zentraler Lage geschaf-
fen werden.

Die Flachennachfrage in Neu-Isenburg soll nach dem Leitbild ,Innenentwicklung vor Aulien-
entwicklung® vorzugsweise auf einer bereits vormals genutzten Flache im Siedlungsgeflige
befriedigt werden und nicht auf der ,Grinen Wiese® aul3erhalb der Stadt. Damit wird den Vor-
gaben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll und zur Verringerung von zusatzlicher Inanspruch-
nahme von Flachen flir bauliche Nutzungen insbesondere Flachen wiedergenutzt sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal} begrenzt werden sollen. Auf dem Gelande des
.otadtquartiers SUd“ wird eine grol3e Flache wiedergenutzt, die bereits zum gréten Teil ver-
siegelt war. Durch die Konversion eines bereits genutzten Gelandes im Innenbereich werden
aullerhalb der Stadt liegende Bereiche, die noch nicht in Anspruch genommen wurden bzw.
nicht versiegelt sind, geschutzt und Bodenversiegelungen begrenzt.

Die hohere bauliche Dichte, die im ,Stadtquartier Siid“ vorgesehen ist, entspricht nicht nur
dem Leitbild der ,Europdischen Stadt®, sondern ist auch in Bezug auf das Ortsbild an dieser

38 Schreiben des RP Darmstadt zur Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP2010) vom 11.08.2015, S. 13f
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besonderen Stelle im Stadtkontext erforderlich:

Im Bereich der urbanen Gebiete und des eingeschrankten Gewerbegebiets an der Hugenot-
tenallee sind eine starkere Betonung der Randbebauung und damit einhergehend eine hdohere
GFZ erforderlich. Die Hugenottenallee weist mit einer zukunftigen Breite sudlich bzw. sud-
westlich des ,Stadtquartiers Stid“ von 18,0 m einen sehr breiten Querschnitt auf. Daraus ergibt
sich das stadtebauliche Erfordernis, den StralRenzug durch eine entsprechend dichtere Be-
bauung mit héheren Gebauden zu fassen, um die Raumwirkung zu erhalten und maf3stabliche
Stralienraumproportionen zu erreichen.

Darlber hinaus liegt das ,Stadtquartier Stid“ in einem Bereich, der im Norden, Osten und
Siiden von gromalfstablichen Einzelgebduden (Blrogebauden) mit hoher Dichte gepragt ist
— nordlich bzw. 6stlich des eingeschrankten Gewerbegebiets u. a. mit dem Stadttor und dem
Burogebaude der Arrow Central Europe GmbH und sudlich und sudwestlich der Hugenotten-
allee u. a. mit den dort stehenden den%Burogebaude der—Du—PenLdeNemews—éDeH%sehlandé
Lery . Damit stellt die festge-
setzte hohere stadtebaullche Dichte im Hinblick auf das Ortsblld eine Anpassung an die vor-
handene Bebauung in der Nachbarschaft dar.

Das eingeschrankte Gewerbegebiete GEe 2 befindet sich aulerdem an der Kreuzung Frank-
furter Strale / Hugenottenallee im Bereich des sidoéstlichen Eingangs zum Gewerbegebiet
Sid, so dass hier durch eine hohe und dichte Bebauung eine entsprechende Betonung und
ein angemessener Auftakt geschaffen werden kdénnen.

Ziel der Bebauung entlang der nérdlichen Stra3enkante der Hugenottenallee ist es dartber
hinaus, den dahinterliegenden Bereich der urbanen Gebiete bzw. die angrenzenden Wohn-
gebiete gegenuber dem Verkehr auf der Hugenottenallee und den Gewerbebetrieben sidlich
bzw. stdwestlich der Hugenottenallee in Bezug auf Immissionen zu einem gewissen Grad
abzuschirmen.

Die urbanen Gebiete MU 1 und MU a / MU b im Nordwesten des Gebietes bilden den nérdli-
chen Auftakt zum Quartier und sollen entsprechend betont werden. An der Schleussnerstralle
als eine der Hauptverkehrsstraf’en von Neu-Isenburg ist eine entsprechend verdichtete Rand-
bebauung stadtebaulich vertraglich und angemessen. Einen weiteren Teil dieser verdichteten
Randbebauung an der Schleussnerstralle bildet das Sondergebiet ,Nahversorgung und Woh-
nen“, das damit den Vorgaben der Rahmenplanung fir diesen Bereich entspricht.

Im Kern des Plangebiets liegen die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3, die den Grin-
zug beidseitig begrenzen. In den allgemeinen Wohngebieten sind im stadtebaulichen Konzept
drei- bis flinfgeschossige Baukorper um gemeinsame Innenhdfe mit Blick zum Griinzug grup-
piert. Die Innenhéfe sowie der Griinzug sind so grofRziigig dimensioniert, dass die sie umge-
benden Baumassen in der vorgesehenen Geschossigkeit stadtebaulich angemessen sind.

Insgesamt ist festzustellen, dass die festgesetzte stddtebauliche Dichte im Plangebiet der ei-
ner verdichteten innerstadtischen Bebauung entspricht. Eine den Orientierungswerten flr
Obergrenzen des § 17 BauNVO entsprechende GFZ von 1,2 fiir ein allgemeines Wohngebiet
lasst lediglich eine weniger verdichtete Bebauung zu, die dem Standort nicht gerecht wirde.
Durch seine innenstadtnahe, gut erschlossene Lage eignet sich das Quartier flr eine dichtere
Bebauung. Die Dichte schafft eine urbane Eigenart des Quartiers, was der Starkung des Ge-
werbeangebotes und der Wohnfunktion im innerstadtischen Bereich sowie der Attraktivitats-
steigerung dient. Eine intensive bauliche Nutzung in dieser Lage ist stadtebaulich sinnvoll, um
eine kompakte Siedlungsentwicklung zu unterstiitzen, die sich durch kurze Wege und einen
geringen Flachenverbrauch auszeichnet. Diese hdhere Quartiersdichte in unmittelbarer Nahe
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zum vorhandenen (und geplanten) OPNV wie im vorliegenden Fall ist aus Griinden der Nach-
haltigkeit angemessen.

Eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke bzw. der stadtebauliche Dichte Uber die festge-
setzte GFZ hinaus erfolgt nicht, da festgesetzt ist, dass bei der Berechnung der Geschossfla-
che eines Gebaudes Flachen von Aufenthaltsraumen in oberirdischen Geschossen, die keine
Vollgeschosse sind, einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlielilich
ihrer Umfassungswande bei der Berechnung der Geschossflache ganz mitzurechnen sind.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die
genannten Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir GFZ-Obergrenzen nicht beeintréch-
tigt.

Durch entsprechende Festsetzungen wird weiterhin sichergestellt, dass nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden werden. Der Geltungsbereich ist bereits heute durch eine
starke anthropogene Uberpragung der Flachen gekennzeichnet. Durch die langjéhrige ge-
werbliche Nutzung ist der Standort entsprechend vorbelastet und hat eine vergleichsweise
geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft. Im gesamten Gebiet wird durch die Konversion
einer ehemaligen gewerblichen Flache mit bereits Uberwiegend baulicher Nutzung durch die
Planung eines neuen Quartiers mit Freiflachen (Grinzug) der Versiegelungsgrad nicht erhoht.
Im gesamten Gebiet liegt die Flache nach der Konversion der ehemaligen Gewerbegrundsti-
cke, die zum Zeitpunkt der gewerblichen Nutzung nahezu vollstandig versiegelt waren, durch
die Planung eines neuen Quartiers mit privaten Frei- und Anpflanzflachen grundsatzlich im
Rahmen des damaligen Versiegelungsgrades.

Festsetzungen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen, zur Begriinung der Baugebiete,
zur Begrinung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache sowie zur Dachbegriinung dienen der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt. Die Begriinung filtert Schadstoffe und bringt eine abkihlende Wirkung in Bezug auf
das Kleinklima mit sich. Weiterhin reduziert sich eine Aufheizung dieser Flachen durch Ver-
dunstung bzw. verminderte Rlckstrahlung. Daneben dienen diese auch der Regenwasser-
rickhaltung bzw. der gedrosselten Ableitung, so dass trotz des hohen Versiegelungsgrades
Niederschlagswasserspitzen ausgeglichen werden kénnen.

Darlber hinaus tragt auch die Festsetzung der zentral verlaufenden, grof3zligigen 6ffentlichen
Grunflache zum Ausgleich der hdheren stadtebaulichen Dichte im Plangebiet bei. Sie bietet
wohnungsnahe Erholungsmaoglichkeiten fir die Bewohner und Beschaftigten im Quartier und
stellt sicher, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
durch die verdichtete Bebauung nicht beeintrachtigt werden. Mit der Grinflache verbinden
sich zahlreiche positive 6kologische Wirkungen wie z. B. eine verbesserte Durchliftung des
Stadtquartiers, der Schutz von Pflanzen, Tieren und ihren Lebensraumen als Teil des Natur-
haushaltes, die Versickerung von Niederschlagen und die Beschattung / Luftbefeuchtung
durch Vegetationsbestande.

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (§ 20 Abs. 3 Satz 2
BauNVO)

Festsetzung
Flachen von Aufenthaltsraumen in oberirdischen Geschossen, die keine Vollgeschosse sind,

einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer Umfassungs-
wande sind bei der Berechnung der Geschossflache eines Gebaudes ganz mitzurechnen.
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Begrindung
Mit der Festsetzung, dass bei der Berechnung der Geschossflache eines Gebaudes die Fla-

chen von Aufenthaltsrdumen in oberirdischen Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, mit-
zurechnen sind, wird sichergestellt, dass die kinftige Entwicklung der stadtebaulichen Dichte
in dem Rahmen erfolgt, der im stadtebaulichen Rahmenplan vorgegeben ist. Die Geschoss-
flache kann demnach nicht durch Aufenthaltsrdume in zusatzlichen Staffel- oder Dachge-
schossen erhoht werden. Aufenthaltsraume sind nach § 2 Abs. 9 HBO Raume, die zum nicht
nur vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt oder geeignet sind. ,Somit muss
jeder Raum, der nach der Zweckbestimmung seitens des Bauherrn zum nicht nur voriberge-
henden Aufenthalt genutzt werden soll, mitgerechnet werden [...]. Neben Wohn- und Arbeits-
raumen sind bspw. Wohn- oder Essdielen, Klichen, Biros, Verkaufsraume, Werkstatten, Un-
terrichtsrdume, Gaststatten- und Versammlungsraume sowie Wartezimmer und Behandlungs-
raume Aufenthaltsrdume. Keine Aufenthaltsraume sind bspw. Flure, Wasch- und Toiletten-
raume, Heizrdume, Garagen und Stalle. Ein Flur kann allerdings zu berlcksichtigen sein, so-
weit er einen mitzurechnenden Aufenthaltsraum erschlief3t [...]. Sog. Hobbyraume (Sport- und
Spielraume, Bastel- und Werkraume) sind in der Regel nur zum voribergehenden Aufenthalt
bestimmt.“3°

Die Begrenzung der stadtebaulichen Dichte im Plangebiet ist dartiber hinaus vor dem Hinter-
grund einer leistungsfahigen verkehrlichen Anbindung des Plangebiets von Bedeutung. Auf-
bauend auf den Vorgaben zu Art und Maf} der baulichen Nutzung wurden die fiir eine leis-
tungsfahige aufliere VerkehrserschlieRung notwendigen und geeigneten MaRnahmen zum
Um-/ Ausbau bestehender, an den Plangeltungsbereich angrenzender Knotenpunkte im Ver-
kehrsgutachten dargestellt. Damit ist flr die festgesetzte stadtebauliche Dichte eine vertragli-
che Abwicklung der Verkehre sichergestellt.

Eine nicht vorhersehbare Erhéhung der stadtebaulichen Dichte durch eine Erhéhung der Ge-
schossflache kann die Verkehrsabwicklung negativ beeinflussen. Aus diesem Grund wird die
stadtebauliche Dichte durch die oben genannte Festsetzung begrenzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 BauNVO i. V. m. § 20 BauNVO)

Festsetzung
Plangrafisch ist in den Baugebieten die jeweils zuldssige maximale Anzahl der Vollgeschosse

festgesetzt. Diese liegt in den allgemeinen Wohngebieten bei maximal IV bzw. maximal V
Vollgeschossen, in den urbanen Gebieten bei maximal Ill bzw. maximal VIl Vollgeschossen
und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* bei maximal V Vollgeschossen.

Begrindung
Im Bebauungsplan wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Vollgeschosse sind gemaf

§ 2 Abs. 5 HBO oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben und
deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.
Basis fiir die Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse im Bebauungsplan ist der Rahmen-
plan, der fir das Plangebiet eine angemessene stadtebauliche Dichte und entsprechende Ge-
schossigkeiten vorsieht. Der Rahmenplan enthalt eine exemplarische Bebauungsstruktur mit
konkreten Angaben zur Geschossigkeit. Ziel der Festsetzung ist es, das gesamte Gebiet ge-

39 Konig/Roeser/Stock: Baunutzungsverordnung, 3. Auflage 2014, § 20 BauNVO, Rn. 28
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stalterisch in den stadtebaulichen Kontext der umgebenden Nutzungen zu integrieren und da-
bei ein stadtebaulich einheitliches Erscheinungsbild zu wahren.

Fir die eingeschrankten Gewerbegebiete wurde auf eine Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse verzichtet, da bei Gebauden im gewerblichen Bereich je nach Nutzung die Geschoss-
héhen deutlich starker variieren kénnen als z. B bei Wohn- oder Bironutzungen und damit
kein einheitlicher Rahmen zugrunde gelegt werden kann.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 BauNVO i. V. m. § 18 BauNVO)

Festsetzung
Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird per Planeinschrieb in der Nutzungsschablone als

Gebaudehodhe in Metern Uber Bezugspunkt (m U. BP) festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt

Als zulassige Hohe baulicher Anlagen gilt der héchste Punkt der Dachhaut (oberer Bezugs-
punkt). Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen
Abschluss der am hochsten gelegenen Attika.

Unterer Bezugspunkt

Der untere Bezugspunkt fur die Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist durch lineare
Interpolation zwischen den beiden jeweils nachstgelegenen Bezugspunkten in der an das
Baugebiet angrenzenden Strallenverkehrsflache jeweils bezogen auf die Hausmitte zu ermit-
teln.

Begrindung
Da durch die Festsetzung von Vollgeschossen die Héhenentwicklung der geplanten Gebaude

nicht abschlieRend geregelt werden kann, wird erganzend die maximale Héhe baulicher An-
lagen festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt

Als oberer Bezugspunkt gilt der héchste Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer Dachauf-
kantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am hdchsten gelegenen
Attika.

Oberer Bezugspunkt

(Hochster Punkt der Dachhaut)

Oberer Bezugspunkt

] Oberer Bezugspunkt (Hachster Punkt der Dachhaut) y .
0 [ (Oberer Abschluss der am SG P .
héchsten gelegenen Attika) A %
Gebaude mit Gebaude mit Gebaude mit

Flachdach ohne Flachdach und Satteldach
Staffelgeschoss Staffelgeschoss

Unterer Bezugspunkt

Im Bebauungsplan sind durch Planeinschrieb in den offentlichen Verkehrsflachen Bezugs-
punkte fur die Bestimmung der H6he baulicher Anlagen eingetragen. Hierbei handelt es sich
in den bestehenden Strallen um Héhenpunkte aus der Vermessung der Bestandstopographie
und in den geplanten Stralen um Héhenpunkte aus dem Entwurf der ErschlieBungsplanung
mit Hohenlage der geplanten StralRen. Der untere Bezugspunkt ist durch lineare Interpolation
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zwischen den beiden jeweils nachstgelegenen Bezugspunkten in der an das Baugebiet an-
grenzenden StralRenverkehrsflache jeweils bezogen auf die Hausmitte zu ermitteln.

122 m G.NHN 122,5 m G.NHN 123 m 4.NHN 123,5 m (i.NHN 124 m 4.NHN
122,4 m G4.NHN 123,6 m G.NHN

nachstgelegener BP in m G.NHN Unterer Bezugspunkt Verkehrsfla C he Unterer Bezugspunkt nachstgelegener BP in m G.NHN
X X
Hausmitte Hausmitte

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren sich an der Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse unter Bericksichtigung von Staffelgeschossen, wie sie das stadtebauliche
Konzept vorsieht, und gehen zum grofiten Teil von einer mittleren Geschosshoéhe von 3,3 m
bei Wohnnutzung und 3,5 m bei gewerblichen Nutzungen aus. Teilweise sind Sockel oder
héhere Erdgeschosse vorgesehen. Ziel der Festsetzung ist zum einen die Sicherstellung ein-
heitlicher Gebaudehdhen in Anlehnung an die umgebende Bebauung und zum anderen die
Minimierung einer gegenseitigen Verschattung der Gebaude.

Ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen (§ 16
Abs. 6 BauNVO)

Festsetzung
Eine Uberschreitung der maximal zulédssigen Héhe baulicher Anlagen durch der Hauptnutzung

dienende, notwendige technische Aufbauten bis zu einer Héhe von maximal 3,0 m ist

* in den eingeschrankten Gewerbegebieten auf hochstens 30 % der jeweiligen Dachflache
und

* in allen Ubrigen Gebieten auf hchstens 20 % der jeweiligen Dachflache

ausnahmsweise zulassig.

In allen Baugebieten ist die Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen
durch Photovoltaikanlagen bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m auf hochstens 80 % der
jeweiligen Dachflache ausnahmsweise zulassig.

Alle die maximal zuldssigen Hohen baulicher Anlagen Uberschreitenden technischen Aufbau-
ten mussen von den AuRenwanden um das Mal ihrer gré3ten Hohe zurlickversetzt werden.
Umwehrungen auf Dachern oder Dachteilen sind von dieser Einschrankung ausgenommen.

Begrindung
Durch die generelle Beschrankung der ausnahmsweise zuldssigen Uberschreitungen auf der

Hauptnutzung dienende, notwendige technische Aufbauten wird sichergestellt, dass Uber-
schreitungen der festgesetzten Hoéhen auf ein notwendiges Mindestmal} beschrankt werden.
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Darlber hinaus missen alle die maximal zulassigen Gebaudehdhen liberschreitenden tech-
nischen Aufbauten von den Au3enwanden um das Mal ihrer grof3ten Hohe zurtckversetzt
werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die genannten Aufbauten vom Stral3enniveau aus
nicht in erheblichem Umfang wahrnehmbar sind.

Die Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdéhen durch der Hauptnutzung die-
nende, notwendige technische Aufbauten wird sowohl in der Hohe als auch in der Flache
beschrankt, wobei der hdhere Bedarf an technischen Aufbauten im gewerblichen Bereich be-
rtcksichtigt wird. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass trotz des Ziels, einheitliche
Gebaudehohen in Anlehnung an die umgebende Bebauung bzw. das stadtebauliche Konzept
zu erreichen, die Notwendigkeit von technischen Aufbauten, wie z. B. Schornsteinen oder
Aufzugsuberfahrten, in einem begrenzten Mal} bertcksichtigt wird.

Da Photovoltaikanlagen in allen Baugebieten ausdricklich erwinscht sind, ist in allen Bauge-
bieten eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen durch Photovol-
taikanlagen bis zu einer Héhe von maximal 1,5 m auf hochstens 80 % der jeweiligen Dachfla-
che ausnahmsweise zuldssig.

4.1.37.1.3Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baulinie und Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Festsetzung
Im Bebauungsplan wird die Gberbaubare Grundstlicksflache im Norden entlang der Schleuss-

nerstrale in MU 1, im SO und im GEe 1a und im Osten des GEe 1b plangrafisch durch eine
Baulinie festgesetzt. In allen Ubrigen Bereichen werden die Uberbaubare Grundstucksflachen
durch Baugrenzen gefasst.

Begrindung
Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen gehéren zu den Merkmalen eines

qualifizierten Bebauungsplans. Der Bebauungsplan enthalt sowohl Baulinien als auch Bau-
grenzen zur Definition der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster). Die Lage und
Grolie dieser Baufenster orientiert sich am modifizierten Rahmenplan ,Stadtquartier Sud®
(siehe Kapitel ,Planungskonzeption: Rahmenplan ,Stadtquartier Stud*), wobei groRztgig ge-
schnittene Baufenster festgesetzt werden, so dass im Rahmen der Umsetzung eine flexible
Grundstlicksausnutzung mit Spielrdumen fiir die Anordnung der Gebaude ermdglicht wird.
Dadurch wird sichergestellt, dass fur die Einzelplanungen ausreichend Gestaltungsspielraume
vorhanden sind, aber gleichzeitig eine stadtraumlich geordnete Raumstruktur entsprechend
den Vorgaben des Rahmenplans entsteht.

Entlang der Schleussnerstralie werden Baulinien festgesetzt, um dem Stralenraum eine ein-
heitliche bauliche Kante zu geben. Im Bereich des MU a wird unter Berilicksichtigung des be-
stehenden historischen Gebaudes eine Baugrenze festgesetzt, um auch langfristig hier ein
Abricken der Bebauung aus der StraRenflucht zuzulassen. Damit 6ffnet sich die StraRenflucht
vor dem historischen Gebaude und unterstreicht damit seine besondere Bedeutung als Teil
des zu erhaltenden Gebaudeensembles und aus westlicher Richtung gesehen als Auftakt zur
Quartiersmitte.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1b wird entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze
eine Baulinie festgesetzt. Die Festsetzung der Baulinie steht in direktem Zusammenhang mit
der im Bebauungsplan enthaltenen aufschiebend bedingten Festsetzung. Hintergrund der
Baulinien-Festsetzung ist, dass insbesondere von dem Gewerbebetrieb DuPont de Nemours
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malfgebliche Immissionsanteile im Plangebiet zu erwarten sind. Das zum Bebauungsplan er-
stellte Schallgutachten zum Gewerbelarm kommt zu dem Ergebnis, dass in dem allgemeinen
Wohngebiet WA 3 die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden kdnnen, wenn
an der 6stlichen Grenze des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1b ein schallabschirmen-
des Gebaude mit einer festgesetzten Mindesthdhe entsteht. Um sicherzustellen, dass das
schallabschirmende Gebaude an der Stelle errichtet wird, an der das Schallgutachten zum
Thema Gewerbelarm dieses vorsieht, wird eine Baulinie festgesetzt. Da auf der Baulinie ge-
baut werden muss, besteht in diesem Bereich kein Spielraum fir eine andere Anordnung der
baulichen Anlage.

In allen Ubrigen Bereichen werden Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen liegen im Bereich der mit 18 m relativ grof3ziigig dimensionierten Planstralien
West und Ost auf der Grenze zwischen den Baugebieten und den Verkehrsflachen. Dies er-
mdglicht eine enge bauliche Fassung der Stralenrdume, ohne dass Vorgartensituationen
ausgebildet werden, und unterstreicht den urbanen stadtebaulichen Charakter dieser Stra-
Renzige.

Im Bereich der Verlangerung der Dupont-Straf3e und entlang der Hugenottenallee betragt der
Abstand zwischen den Baugebietsgrenzen und den Verkehrsflachen in der Regel 3,0 m. Auf
diese Weise wird geregelt, dass die Gebaude nicht direkt an die Stralenverkehrsflache an-
grenzen und der Stralenraum so optisch verbreitert wird, was die Bedeutung der Erschlie-
Rungsfunktion der Hugenottenallee im Gesamtgeflige der Stralenhierarchien in Neu-lsenburg
unterstreicht.

In einigen Bereichen weichen die Abstande jedoch von dieser Regel ab, was im Folgenden
begrindet wird:

» |m Ostlichen Bereich von GEe 1a ist der Abstand zur Grundstlicksgrenze mit 6,0 m etwas
groRer, um einen angemessenen Abstand zur benachbarten, kleinteiligeren Bebauung zu
wahren.

*= |m ndrdlichen Bereich von GEe 2 betragt der Abstand der Baugrenze zur Du-Pont-Stralle
4,0 m. Damit wird die nordliche Kante des bestehenden &stlich gelegenen Gebaudes an
der Du-Pont-Stralle aufgenommen. Da dieses bestehende Gebaude mit seiner westlichen
Kante direkt auf der 6stlichen Baugebietsgrenze von GEe 2 liegt, wird auch in GEe 2 das
Baufenster direkt auf der Baugebietsgrenze festgesetzt. Dadurch kann ein in GEe 2 neu
entstehendes Gebaude in diesem Bereich direkt auf die Grundstiicksgrenze gebaut wer-
den.

= Im Jstlichen Bereich von GEe 2 liegen die Abstande zu den angrenzenden Verkehrsfla-
chen bei 10,0 m, um den hier vorhandenen, erhaltenswerten Baumbestand zu sichern.

* |m Siden haben die Baufenster einen Abstand von 4,0 m zur angrenzenden Hugenotten-
allee, um aufgrund der hier zulassigen groRen Gebaudehdhen einen entsprechend breiten
Strallenraum ausbilden zu kénnen, der der Bedeutung der Hugenottenallee als eine der
Hauptverbindungsstraen im Stadtgebiet entspricht.

= Die Baufenster, die sich zur 6ffentlichen Grinflache hin orientieren, haben in WA 2 und
WA 3 einen Abstand von 7,0 m und im MU 2 einen Abstand von 4,0 m zur Grundstlicks-
grenze. Dadurch wird die Breite des Griinzugs optisch vergrofiert, so dass dieser im nord-
lichen Bereich insgesamt mindestens 39,0 m (25,0 m breiter Griinzug und jeweils 7,0 m
breite Abstandsflachen zwischen Baugebietsgrenzen und Baufenster) und im sidlichen
Bereich insgesamt mindestens 48 m (40,0 m breiter Griinzug und jeweils 4,0 m breite
Abstandsflachen zwischen Baugebietsgrenzen und Baufenster) breit ist.
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» |m 6&stlichen Bereich von GEe 1b liegt die Baulinie 3,5 m von der 6stlichen Grundstlicks-
kante entfernt. Dies ist dadurch begrindet, dass in diesem Bereich eine aufschiebend be-
dingte Festsetzung gilt, nach der an der 6stlichen Baugrenze eine durchgehende schall-
schitzende bauliche Anlage mit einer Héhe von mindestens 17,0 m errichtet werden
muss. Um die entsprechenden Abstandsflachen einer solchen baulichen Anlage auf der
Grundstucksflache abbilden zu kénnen, ist ein Abstand von mindestens 3,5 m zur benach-
barten Grundstiicksgrenze erforderlich.

Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebaude und Gebiudeteile — Balkone und
Terrassen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Festsetzung
Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m und

durch Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 2,5 m Uberschritten werden, sofern sie von
Grundstlicksgrenzen mindestens 1,0 m entfernt bleiben.

Baugrenzen, die direkt an eine Stralienverkehrsflache grenzen, dirfen durch Balkone und
Vordacher ab einer lichten Héhe von 3,0 m, gemessen vom jeweils hachstgelegenen Bezugs-
punkt in der 6ffentlichen Stral’enverkehrsflache aus, bis zu einer Tiefe von maximal 1,0 m
Uberschritten werden.

Begrindung
Grundsatzlich gilt gemal § 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, dass Gebaude und Gebaudeteile die

Baugrenzen nicht Uberschreiten durfen. Nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann, wie im vor-
liegenden Bebauungsplan, jedoch ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmalf}
innerhalb der jeweiligen Grundstlicksflache zugelassen werden.

Balkone und Terrassen tragen insbesondere zu einer Erhéhung der Wohnqualitat und damit
der Schaffung gesunder Wohn(- und Arbeits)verhaltnisse bei. Dies ist gerade in Bereichen mit
verdichteten Bebauungsstrukturen von besonderer Bedeutung.

Ziel der Festsetzung ist es, zusatzlich zur Flexibilitdt, die mit den grol3ziigig geschnittenen
Baufenstern einhergeht, auch die Anordnung von Balkonen und Terrassen flexibel zu gestal-
ten ohne die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke einzuschranken.

Balkone von Gebauden, die direkt an der Grenze zur Strallenverkehrsflache errichtet werden,
ragen in den Luftraum der Stralle und werden daher, im Gegensatz zu Balkonen innerhalb
der Grundstlcksflache in der Tiefe auf 1,0 m beschrankt. Gleiches gilt fur Vordacher.

Nebenanlagen auf nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Festsetzung
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen sind auf den nicht

Uberbaubaren Grundstlcksflachen nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Abstellplatze
fur Fahrrader.

Begrindung
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrich-

tungen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Die Baufenster in den Baugebieten sind groRzligig geschnittenen und ermdglichen Gestal-
tungsspielraume fir eine flexible Grundstlicksausnutzung. Sie sind ausreichend bemessen,
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um neben dem Hauptgebaude die Ublicherweise erforderlichen Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen unterzubringen. Notwendige Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind von
dieser Einschrankung nicht betroffen. Durch die Festsetzung wird sichergestellt, dass die Fla-
chen aulRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen von einer Bebauung frei bleiben.

Insbesondere der zentral verlaufende Griinzug kann so optisch verbreitert und die zu begri-
nenden Flachen mit Bodenanschluss vergrofRert werden. Dadurch wird der zu begriinende
Bereich zwischen den Gebauden in WA 2 und WA 3 auf insgesamt mindestens 39 m (25,0 m
breiter Griinzug und jeweils 7,0 m breite Abstandsflachen zwischen Baugebietsgrenzen und
Baufenster) und im stdlichen Bereich zwischen den Gebauden in MU 2 auf insgesamt min-
destens 48 m (40,0 m breiter Grinzug und jeweils 4,0 m breite Abstandsflachen zwischen
Baugebietsgrenzen und Baufenster) verbreitert. Die Breite kann sich in den Bereichen, in de-
nen Terrassen die Baugrenzen um bis zu 2,5 m Uberschreiten, um bis zu 5,0 (entspricht 2*
2,5 m) reduzieren. Durch diese Einschrankung verbleibt zusatzlich zu den 6ffentlichen Grun-
flachen im Bereich von Baugrenzen uUberschreitenden Terrassen immer noch ein mindestens
9,0 m (2*4,5 m) breiter Bereich zwischen Terrasse und Griinzug, der unbebaut bleibt. Dieser
ist entsprechend der Vorgaben der Hessischen Bauordnung zu den nicht Uberbauten Flachen
der bebauten Grundstiicke zu begriinen.

Die durch die Festsetzung bedingte Vergrofierung der zu begriinenden Flachen mit Bodenan-
schluss flhrt zu einer Verstarkung der mit der 6ffentlichen Griinflache verbundenen positiven,
Okologische Wirkungen wie z. B. eine verbesserte Durchliftung des Stadtquartiers, der Schutz
von Pflanzen, Tieren und ihren Lebensrdumen als Teil des Naturhaushaltes, die Versickerung
von Niederschlagen und die Beschattung / Luftbefeuchtung durch Vegetationsbestande.

Balkone und Terrassen sind von dieser Festsetzung nicht betroffen, da diese Gebaudeteile
bzw. Teile einer baulichen (Haupt-)Anlage darstellen und nicht von dem Begriff der Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO erfasst werden.

4-4.47.1.4Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen (§
9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Festsetzung
In der Planzeichnung werden Baugrenzen im sudlichen Teil des urbanen Gebiets MU b und

des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen* bestimmt, vor denen vom Bauordnungs-
recht abweichende Male der Tiefen der Abstandsflachen gelten. Abstandsflachen, die diese
Baugrenzen uberschreiten, mussen lediglich 0,2 H einhalten. Dies gilt nur fur Auflenwande
der Gebaude, die hinter der betreffenden Baugrenze liegen.

Begrindung
Gemal § 6 HBO sind vor oberirdischen Aulienwanden von Gebauden Abstandsflachen ein-

zuhalten. Gemal § 6 Abs. 5 Satz 1 HBO gilt als allgemeine Tiefe der Abstandsflache 0,4 H.
Die Ermittlung des Males ,H* erfolgt dabei nach den Regelungen der Hessischen Bauord-
nung. Gemalf § 6 Abs. 2 HBO gilt weiterhin, dass Abstandsflachen auf dem Grundsttick selbst
liegen mussen. Sie dirfen auch auf offentlichen Verkehrsflachen, 6ffentlichen Grinflachen
und offentlichen Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte.

Der modifizierte Rahmenplan sieht im sudwestlichen Teilbereich des MU b in Anlehnung an
den vorhandenen Hochpunkt in Form des Geratehauses der ehemaligen BfB einen Hochpunkt
mit maximal acht Vollgeschossen vor, der die niedrigen historischen Gebaude im nordéstli-
chen Teilbereich erganzen, einen stadtebaulichen Auftakt ins Gebiet markieren und als weit-
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hin sichtbarer stadtebaulicher Hochpunkt wahrnehmbar sein soll. Fiir das Sondergebiet ,Nah-
versorgung und Wohnen“ sieht der Rahmenplan auf der Ostseite des Quartiersplatzes ein
Wohn- und Geschéaftshaus vor. Das dazu aus einem Gutachterverfahren hervorgegangene
Planungskonzept definiert einen breiten Baukdrper, der sich im nérdlichen und stdlichen Teil
in die Hohe entwickelt. Der Quartiersplatz wird demnach beidseitig durch eine Bebauung mit
niedrigeren und héheren Gebaudeteilen begrenzt, wodurch besondere Blickbeziehungen ent-
stehen.

Bei einer Ausnutzung der jeweils maximal zulassigen Gebaudehdhen im stdlichen Bereich
von MU b und des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen* zur Umsetzung der stadte-
baulichen Idee aus dem modifizierten Rahmenplan kénnten die gemal den Regelungen der
Hessischen Bauordnung erforderlichen Abstandsflachen nicht eingehalten werden: Die einzu-
haltende Abstandsflache an der stidlichen Grenze des MU b wiirde in das allgemeine Wohn-
gebiet WA 2 hineinragen und die einzuhaltende Abstandsflachen gegenuber dem sudlichen
Bereich des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen* wirde Uber die Mitte der sidlich
angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz hinausragen.

Gemal § 6 Abs. 11 HBO haben Festsetzungen eines Bebauungsplans, die die Tiefe der Ab-
standsflachen bindend bestimmen, Vorrang vor den bauordnungsrechtlichen Regelungen. Um
die aus stadtebaulichen Grinden erforderliche h6here Bebauung im sudlichen Bereich von
MU b und Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* zu ermoglichen, wird im Bebauungs-
plan daher nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB eine vom Landesrecht abweichende Festsetzung
Uber die Abstandsflachentiefe festgesetzt. Demzufolge ist fur die Ermittlung der Abstandsfla-
chen an den stdlichen Baugrenzen im MU b und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Woh-
nen“ lediglich 0,2 H zugrunde zu legen, was der Halfte der nach § 6 Abs. 5 Nr. 1 HBO erfor-
derlichen grundséatzlichen Tiefe entspricht. Die Festsetzung greift dann, wenn die Abstands-
flachen einer Wand die in der Planzeichnung entsprechend definierten Baugrenzen Uber-
schreiten. Dadurch ist sichergestellt, dass die Regelung unabhangig von der konkreten Stel-
lung der Auflenwand greift. Also auch dann, wenn Wande nicht parallel zur Baugrenze stehen
bzw. einen Abstand zu dieser einhalten. Dabei gilt die Reduzierung fiir die gesamten Ab-
standsflachen und nicht nur fur denjenigen Teil, der Uber die Baugrenze hinausgeht. Zur Klar-
stellung wird zudem darauf hingewiesen, dass sich die Festsetzung nur auf AulRenwéande hin-
ter der Baugrenze bezieht, also auf Gebaude innerhalb des jeweiligen Baufensters.

In der gegebenen stadtebaulichen Situation hat das geringere Mal} der Tiefe der Abstandsfla-
che keine nachteiligen Folgen auf die Belange gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (aus-
reichende Belichtung, Beluftung und Besonnung), dem Nachbarschutz sowie den Erfordernis-
sen der Gefahrenabwehr (Brandschutz).

Da sich die Bebauung im sudlichen Teilbereich von MU b, fur die eine Unterschreitung der
Abstandsflachentiefe festgesetzt wird, ndrdlich von WA 2 befindet (der fir die Verschattung
relevante Sonnenstand jedoch im Siden bzw. Westen malfgeblich ist), ist eine unverhaltnis-
mafige Verschattung der Bebauung in WA 2 durch die Bebauung in MU b nicht zu erwarten.
Auch der Abstand zwischen der Bebauung im MU b und im WA 2 ist mit 12 m (6 m breite
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz und 6 m breiter Abstand zwischen der
Baugrenze in WA 2 und der Grundstlicksgrenze) hinreichend grof3. Eine ausreichende Belich-
tung, Bellftung und Besonnung der Bebauung in WA 2 ist daher gegeben. Die Abstandsflache
fur den sudlichen Bereich des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen® liegt innerhalb
der daran angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz. Nachteilige
Folgen fur die Bebauung in anderen Baugebieten ergeben sich dadurch nicht.
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Die Anforderungen an den Brandschutz der Gebaude in MU b, im Sondergebiet ,Nahversor-
gung und Wohnen“ und in WA 2 werden durch die Unterschreitung der Abstandsflachentiefen
nach § 6 HBO nicht beruhrt.

4.14.57.1.5Flachen fir Tiefgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Festsetzung
In der Planzeichnung sind Flachen fiir Tiefgaragen festgesetzt, die sich iber Teile des urba-

nen Gebiets MU a/ MU b, der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz, des Son-
dergebiets ,Nahversorgung und Wohnen® und der allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3
erstrecken.

Begrindung
Eine Tiefgarage zum Nachweis der bauordnungsrechtlichen Stellplatze im Bereich des urba-

nen Gebiets und des Sondergebiets ,Nahversorgung und Wohnen* ist aus stadtebaulicher
Sicht sinnvoll, da beide Baugebiete an den geplanten Quartiersplatz angrenzen, der Raum flr
Aufenthaltsflachen und Gestaltungselemente bieten und durch eine hochwertige Gestaltung
eine lebendige Atmosphére und hohe Aufenthaltsqualitat erzeugen soll. Dariiber hinaus wird
durch die kompakte Anordnung der Stellplatze unterhalb der Gebaude und des Platzbereichs
den Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll, verstarkt Rechnung getragen.

Die Festsetzung der Flachen fur Tiefgaragen erfolgt in Ergdnzung der Baufenster im MU a /
MU b und im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen*, die ohnehin durch eine Tiefgarage
unterbaut werden durfen.

Um die Tiefgarage unterhalb des Quartiersplatzes mit den Tiefgaragen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 2 und WA 3 verbinden und damit den Bau und die Nutzung der Tiefgara-
gen flexibler gestalten zu kdnnen, werden zwischen dem Baufenster im MU a / MU b und dem
WA 2 sowie dem Baufenster zwischen dem Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* und
dem WA 3 ebenfalls Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt.

4.14.67.1.6Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauNVO)

Festsetzung
Die zur ErschlieBung der Baugebiete sowie fiir eine Verbreiterung der Hugenottenallee not-

wendigen Straltenverkehrsflachen werden entsprechend dem erforderlichen Flachenbedarf
als offentliche Strallenverkehrsflachen festgesetzt.

Begriindung
Den Festsetzungen der o6ffentlichen StralRenverkehrsflache im Bebauungsplan liegt die auf

Basis der im Rahmenplan enthaltenen Erschliefungsstruktur erarbeitete Vorplanung zur Er-
schlieung (Schufler-Plan Ingenieurgesellschaft mbH, Frankfurt, 15.12.2014) zugrunde. Die
ErschlieBungsstruktur besteht im Wesentlichen aus den zwei in Nord-Sud-Richtung verlau-
fenden westlichen und dstlichen Erschlieungsstral’en, die von der Schleussnerstrale im
Norden zur Hugenottenallee im Siden flhren. Die ErschlieBungsplanung geht fir die Plan-
stralRe Ost und West von einem Regelquerschnitt von 18,0 m aus, in dem neben Gehwegen
und Fahrbahnen einseitige Grinstreifen flr stralRenbegleitende Bepflanzung und beidseitiges
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Langsparken vorgesehen sind. Im stdlichen Bereich der Planstralte West wird der Stralten-
querschnitt unter Berlicksichtigung der westlich angrenzenden privaten Grundsticksflache auf
15,0 m reduziert. Die Verlangerung der Du-Pont-Strafde (Verbindung von Ost nach West) ist
mit einem Querschnitt von 14,0 m ohne Parkstreifen, jedoch mit beidseitigen Gehwegen und
Grunstreifen schmaler ausgestaltet.

Erganzt wird das verkehrliche Konzept durch folgende Einschrankungen, die vor dem Hinter-
grund des Nachweises der ausreichenden Leistungsfahigkeit der angrenzenden Hauptver-
kehrsstrallen sowie zur Vermeidung von Schleichverkehr (Durchgangsverkehr) getroffen wur-
den:

» Unterbindung der Durchfahrtsmdglichkeit (baulich) im Zuge der 6stlichen Planstralie in
Fahrtrichtung Stden zur Hugenottenallee (in Hohe der Du-Pont-Strale) und Verkehrsfuh-
rung auf die westliche Planstrale.

» Verzicht auf die Durchbindung der Du-Pont-Stral3e in das ,Stadtquartier SGd* fir den Kraft-
fahrzeugverkehr (Verkehrsflihrung von der Frankfurter Strafle kommend nur in die 6stliche
PlanstralRe in Fahrtrichtung Norden).

» Fihrung des gewerblichen Verkehrs auf kurzem Wege direkt Uber das aufRenliegende
Strallennetz der Carl-Ulrich-Stral3e / Schleussnerstralie, Frankfurter StralRe und Hugenot-
tenallee zur Minimierung des gewerblichen Verkehrs in der Planstrale Ost entlang der
Wohnbauflache WA 3. 40

Darlber hinaus soll die Hugenottenallee gemaf stadtischer Planung unabhangig vom ,Stadt-
quartier Sid“ um Radverkehrsstreifen erganzt werden. Da nach Westen und Siden aufgrund
von mangelnden Grundstucksverfugbarkeiten bzw. bestehenden baulichen Anlagen eine sol-
che Erweiterung nicht maoglich ist, wird die Hugenottenallee um 3 m nach Norden bzw. Nord-
osten verbreitert. Dazu wird im Stiden und Sidwesten des Plangebiets eine entsprechende
3 m breite 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.4!

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz

Festsetzung
Im Norden des Plangebiets wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Platz

festgesetzt.

Begrindung
Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des im Rahmenplan vorgesehenen

Quartiersplatzes an der Schleussnerstrae. Ziel der Planung ist es, den Quartiersplatz als
identitatsstiftende Mitte des ,Stadtquartiers Sid“ auszubilden. Die Nutzungen in den angren-
zenden Baugebieten mit dem historischen Gebaudeensemble der ehemaligen BfB im Westen
und dem geplanten Wohn- und Geschéaftshaus im Osten sollen zur Belebung des Quartiers-
platzes beitragen.

Der Platzbereich bietet mit einer Breite von ca. 35 m und einer Lange von ca. 80 m ausrei-
chend Raum fiir Aufenthaltsflachen und Gestaltungselemente und erfiillt damit die Vorausset-
zungen flr eine hochwertige Gestaltung, durch die eine lebendige Atmosphare und eine hohe
Aufenthaltsqualitat erzeugt werden soll. Die Wegeverbindungen von den Planstralen Ost und

40 vgl. Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH: Fachgutachten Verkehr, Bebauungsplan ,Stadtquartier
Sid“ in Neu-Isenburg, Frankfurt, 15.04.2019, S. 19f.
41 Der Ausbau der Hugenottenallee ist mittlerweile erfolgt.
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West zum Quartiersplatz werden mit einer Breite von 6 m ebenfalls als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung - Platz festgesetzt.

Die offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung - Platz ist durch eine
hohe Funktionsvielfalt gekennzeichnet. Sie dient der ErschlieBung der angrenzenden Ge-
baude, stellt Wegeverbindungen dar und soll als Aufenthaltsbereich dienen. Untergeordnete
bauliche Anlagen, die der Zweckbestimmung des Platzes dienen, wie z. B. Pavillons, Trep-
penanlagen, Brunnen, Kioske sind zuldssig. Das Attribut untergeordnet gebietet, dass die An-
lagen nicht zu einer monofunktionalen Ausrichtung des Platzes flihren, sondern dass auch
weiterhin das breite Spektrum der oben genannten Nutzungen erhalten bleibt.

44.77.1.7Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage G1 und G2

Festsetzung
Die o6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage G1 und G2 sind als Ve-

getationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Auf der Flache G1 sind auf maximal
30 % und auf der Flache G2 auf maximal 50 % der jeweiligen Gesamtflache Wege und Platze
sowie Spiel- und Funktionsflachen zuldssig. Auf den Flachen G1 und G2 sind mindestens
20 % der jeweiligen Gesamtflache mit Strauchern zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Auf
der Flache G1 sind mindestens 16 Baume und auf der Flache G2 mindestens 4 Baume zu
pflanzen. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Die Herstellung von Flachen zur Versickerung von Niederschlagswasser aus den angrenzen-
den allgemeinen Wohngebieten, dem urbanen Gebiet und dem Sondergebiet ,Nahversorgung
und Wohnen" ist zulassig.

Begrindung
Gemal dem Rahmenplan wird im Zentrum des Plangebiets ein nord-siid gerichteter Griinzug

als pragendes Element des ,Stadtquartiers Sud* festgesetzt. Planerisches Ziel ist die Anlage
einer zentralen Grinflache, die Gehdlze im nennenswerten Umfang aufweist, gleichzeitig aber
auch eine intensive und vielfaltige Freizeitnutzung durch Menschen aller Altersgruppen er-
moglicht. Denkbar sind z. B. neben Wegen und Aufenthaltsbereichen auch Spielplatze und
Stationen fir aktive Bewegung. Dementsprechend sind in den 6ffentlichen Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Parkanlage im Einklang stehende bauliche Anlagen wie Wege, Banke
oder Spielgerate zuldssig. In der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage G1 sind diese auf maximal 30 % und in der intensiver genutzten 6ffentlichen Grunflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage G2 auf maximal 50 % der jeweiligen Gesamtflache zu-
lassig.

Die Festsetzung gibt einen Mindestanteil zur Begrinung mit Gehdlzen und Pflanzqualitaten
vor. Aufgrund der geringeren Flachengrof3e und der vorgesehenen intensiveren Flachennut-
zung auf der o6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage G2 sind die Min-
destflachengrofRen fur die Anlage von Strauchern sowie die Anzahl von anzupflanzenden Bau-
men auf dieser Flache geringer als auf der Flache G1.

Mit der Herstellung der offentlichen Grunflachen werden im unmittelbaren Wohnumfeld Auf-
enthalts- und Naherholungsmaoglichkeiten geschaffen. Die 6ffentlichen Grinflachen erganzen
die StralRenraum- und Grundstlicksbegriinung und stellen dadurch ein entsprechendes Griin-
volumen im Plangebiet sicher.
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4.-4.87.1.8Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Oberflachenbefestigung

Festsetzung
Soweit keine Gefahrdung der Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten ist, sind

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen der privaten Flachen mit
wasserdurchlassigen Belagen und versickerungsfahigem Unterbau herzustellen. Gleiches gilt
fur Wege, Zufahrten und sonstige zu befestigende Flachen im Bereich von 6ffentlichen Griin-
flachen.

Als wasserdurchlassig im Sinne dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen
mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A
117 und DWA-M 153 (April 2005, Februar 2014 und August 2012, Deutsche Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitflachige Ver-
sickerung in den Seitenflachen gewahrleistet werden kann.

Begrindung
Die Festsetzung einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung dient der Regenwasser-

bewirtschaftung, wie sie auch im Entwasserungskonzept vorgesehen ist. Grundsatzlich geeig-
nete wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen sind z. B. Pflaster mit offenen Fugen, Ra-
sengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen und Porenpflaster. Im Bebauungs-
plan wird eine wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung fir Wege, Zufahrten und sonstige
befestigte Flachen im Bereich der privaten Flachen und der &ffentlichen Grinflachen festge-
setzt, um einen moglichst groRen Teil des Regenwassers zu versickern.

Fir die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Platz wird keine Festsetzung zur
Oberflachenbefestigung getroffen, da der Platz ganzjahrig genutzt werden und keinen Ein-
schrankungen durch anstehendes Wasser unterliegen soll. Zudem ist unter dem Platz die An-
lage einer Tiefgarage vorgesehen, so dass die Platzflache fiir die Versickerung von Regen-
wasser keine Bedeutung hat. Auch bei den 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen wird auf eine
Festsetzung zur Oberflachenbefestigung verzichtet, da der Aufwand zur Filterung des z. B.
durch Reifen- und Bremsenabrieb, Sand, Mineraldl und geléste Schwermetalle verschmutzten
Regenwassers vor einer Versickerung im Boden und die Unterhaltung solcher technischer
Anlagen (z. B. Reinigung, Reparatur) zu aufwandig ware.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitflachige Ver-
sickerung in den Seitenflachen, also eine Versickerung ohne technische Unterstitzung in die
angrenzende unversiegelte Flache, gewahrleistet werden kann.

4-4.97.1.9Mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fiir Fahrradfahrer zu belastende Fla-
che (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des urbanen Gebiets MU 2 ist eine Flache zwischen der 6ffentlichen Grunflache mit

der Zweckbestimmung Parkanlage G2 und der Hugenottenallee auf einer Breite von mindes-

tens 3,00 m mit einem Gehrecht und einem Fahrrecht fur Fahrradfahrer jeweils zugunsten der

Allgemeinheit zu belasten.
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Begrindung
Durch die Festsetzung wird die im Rahmenplan vorgesehene Wegeverbindung von dem sud-

lichen Teil des Griinzugs an die Hugenottenallee planungsrechtlich gesichert. Diese erganzt
die Kfz-unabhangige Anbindung des Grlinzugs Uber den Quartiersplatz an die Schleussner-
stralle und stellt so eine durchgdngige, nord-sid-gerichtete Verbindung zwischen der
Schleussnerstralle und der Hugenottenallee sicher. Bewohner und Beschéaftige kdnnen Uber
diese Wegeverbindungen auf kurzen Wegen von allen ErschlieRungsstra3en aus den Grin-
zug schnell und sicher erreichen.

414107.1.10 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden bau-
lichen und sonstigen technischen Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Verkehrslarm

Festsetzung
Auf Grundlage der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche sind bei der Ande-

rung oder der Errichtung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen die Aul3en-
bauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2016-07, "Schallschutz im Hoch-
bau, Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2016-07, "Schallschutz im Hochbau, Teil
2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen" auszubilden.

Darlber hinaus sind bei der Anderung oder der Errichtung von Raumen, die regelmaBig dem
Nachtschlaf dienen, in Bereichen, in denen die Beurteilungspegel oberhalb der in der Plan-
zeichnung dargestellten 50 dB(A)-Nacht-Isophone liegen, schallgedammte Liftungseinrich-
tungen vorzusehen.

Weiterhin sind in den Bereichen, in denen die Beurteilungspegel oberhalb der in der Plan-
zeichnung dargestellten 64 dB(A)-Tag-Isophone liegen, nur geschutzte AuRenwohnbereiche
in Form von bellfteten Wintergarten oder verglasten bellfteten Loggien oder geschuitzte Au-
Renwohnbereiche mit vergleichbaren Schallschutzmalnahmen, die nicht als Aufenthaltsraum
nach DIN 4109-1:2016-07 genutzt werden durfen, zulassig.

Begrindung
Aufgrund der festgestellten Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 in den Bau-

gebieten werden im Bebauungsplan passive Schallschutzmalnahmen als Vorkehrungen zum
Schutz gegen Immissionen festgesetzt.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiche, die 50-dB(A)-Nacht-Isophone so-
wie die 64-dB(A)-Tag-Isophone wurden fachgutachterlich durch das Biro Krebs + Kiefer Fritz
AG ermittelt und sind Inhalt der schalltechnischen Untersuchung zum Thema Verkehrslarm.

Im Zuge der Beriicksichtigung der Planungen aus der 1. Anderung haben sich innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung leichte Ver-
schiebungen einzelner Isophonen-Linien der mafigeblichen Aulienlarmpegel ergeben, die zu
einer stellenweise geringfiigigen Verbesserung gegeniber den bisherigen Festsetzungen fiih-
ren. Im Zuge der 2. Anderung haben sich aufgrund der Beriicksichtigung der RLS-19 weitere
leichte Verschiebungen der Isophone ergeben, die zu keinen relevanten Auswirkungen ge-
genuber den bisherigen Festsetzungen fuhren.

AS+P Albert Speer + Partner GmbH Seite 93



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ - 3. Anderung 07.01.2026
Entwurf

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn in den Bauvorlagen der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen
bzw. im Einzelfall nachts geringere Aulienlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellftung von
Raumen, die regelmalig dem Nachtschlaf dienen, erforderlichen Fenstern vorliegen (z. B.
aufgrund der Abschirmung durch Gebaude) oder im Einzelfall in Bezug auf AuRenwohnberei-
che geringere Beurteilungspegel im Tagzeitraum vorliegen. Durch diese Ausnahme wird si-
chergestellt, dass beispielsweise eine abschirmende Wirkung von zeitlich vorlaufend errichte-
ten Gebauden flr nachfolgend errichtete Gebaude, die von dieser Schallabschirmung profi-
tieren, bei der Ausgestaltung des passiven Schallschutzes berticksichtigt werden kann. Die
Festsetzungen zu Larmschutzmalinahmen dienen dazu, im Plangebiet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Gewerbeldrm

Festsetzung
In der unter der Textfestsetzung 9.2 zum Gewerbelarm enthaltenen Abbildung werden inner-

halb der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1a und GEe 1b und dem allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 Flachen mit den Nummern 1 bis 5 gekennzeichnet, innerhalb derer bei Aufent-
haltsrdumen, fir die nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) gemaR TA Larm Schutzbedurftigkeit be-
steht, an jeweils festgesetzten Fassadenseiten nur feststehende Verglasungen ohne 6ffen-
bare Fenster oder Tlren zulassig sind.

Begrindung
Insbesondere von dem Gewerbebetrieb DuPont de Nemours sind mafigebliche Immissions-

anteile im Plangebiet zu erwarten. Aus diesem Grund sind im Suden von GEe 1a, im Osten
von GEe 1b sowie im Nordosten und Siiden von WA 2 wéahrend des Nachtzeitraums Uber-
schreitungen des flir Gewerbegebiete giiltigen Immissionsrichtwertes zu verzeichnen. Durch
die Festsetzung wird sichergestellt, dass im Falle der Errichtung schutzbedurftiger Raume in
den gekennzeichneten Bereichen durch den Einbau nicht 6ffenbarer Fenster die mal3gebli-
chen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

m Bahman Ade Rah N na N

Von den Festsetzungen kdnnen Ausnahmen zugelassen werden, um sicherzustellen, dass
beispielsweise eine abschirmende Wirkung von zeitlich vorlaufend errichteten Gebauden fir
nachfolgend errichtete Gebaude, die von dieser Schallabschirmung profitieren, bei der Aus-
gestaltung des passiven Schallschutzes bertcksichtigt werden kann.

414117111 Anpflanzungen und Bindungen fiur Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauNVO)

Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauNVO)
Festsetzung

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumanpflanzungen sind in den jeweils vorgegebe-
nen Pflanzqualitdten vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.
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Begrindung
Die plangrafische Festsetzung der Anpflanzung von Baumen dient insbesondere der gestal-

terischen Aufwertung und Gliederung der StralRenrdume. Aus 6kologischer Sicht ist insbeson-
dere die klimawirksame Beschattung des Strallenraums von Relevanz, womit aufgrund des
damit verbundenen Grunvolumens auch die Beeintrachtigung durch Kraftfahrzeuge bzw.
Fahrverkehr und damit verbundener Immissionsbelastungen reduziert wird. SchlieRlich erfolgt
auch eine gewisse Verkehrsberuhigung durch die optische Verengung der Stralenraume.

Neben der Funktion der Baumpflanzungen als stadtgestalterisches Element sind mit der An-
pflanzung von Baumen allgemein Positiveffekte flir Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume als
Teil des Naturhaushaltes (z. B. Wasserhaushalt, Lufthygiene, Staubbindung und Kleinklima)
verbunden.

Die Festsetzung des Mindeststammumfangs von 18/20 cm gemessen in 1 m Héhe fir Baum-
pflanzungen sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung flir ein gewisses Griinvolumen und die
hiermit verbundene gestalterische Wirkung und 6kologische Wertigkeit der Baume. Die Ver-
wendung der in der Pflanzliste enthaltenen standortgerechten Arten férdert ein besseres An-
wachsen und eine bessere Wuchskraft und damit einen dauerhaften Erhalt. Darlber hinaus
stellen einheimische Arten flr zahlreiche Tierarten eine Ergdnzung ihres Lebensraums dar.

Begriinung der Baugebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauNVO)

Festsetzung
Fur die Baugebiete werden Vorgaben zur Anzahl und Pflanzqualitdt von anzupflanzenden

Baumen und Strauchern definiert.

Begrindung
Zur Gewabhrleistung einer Mindestbegriinung auf den Baugrundstiicken werden quantitative

Pflanzvorgaben festgesetzt. Diese dienen neben dem allgemeinen Schutz von Pflanzen, Tie-
ren und ihren Lebensrdumen als Teil des Naturhaushaltes vorrangig der Verbesserung bzw.
der Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen, der Versickerung von Niederschlagen und der
Beschattung / Luftbefeuchtung durch Vegetationsbestande. Griinflachen und Pflanzen dienen
dariiber hinaus der stadtebaulichen Gestaltung, z. B. durch eine optische Raumwirksamkeit
oder als Identifikationsmerkmale. Die angeflihrten positiven 6kologischen und gestalterischen
Wirkungen gelten insbesondere flir Geholzbestande. Aus diesem Grund wird fir Grundstulicks-
freiflachen in Abhangigkeit von deren Grofe die Anpflanzung von Baumen und Strauchern
festgesetzt.

Die Pflanzpflichten sind dabei so gewahlt, dass auch dem Interesse der jeweiligen Eigentiimer
an einer individuellen Gestaltung ihrer Freibereiche Rechnung getragen wird. Die Festsetzung
des Mindeststammumfangs sorgt bereits zum Zeitpunkt der Pflanzung fir ein gewisses Griin-
volumen und die hiermit verbundene gestalterische Wirkung und ékologische Wertigkeit der
Gehdlze.

Durch die Begriinung der Baugebiete wird der Griinzug im Zentrum des Stadtquartiers er-
ganzt, so dass das neue Quartier in innerstadtischer Lage trotz der geplanten dichten bauli-
chen Entwicklung hohe Wohn- und Freiraumqualitaten aufweisen wird.
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Begriinung der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauNVO)

Festsetzung
Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Platz sind mindes-

tens 6 Baume gemal Pflanzliste 1a zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Begrindung
Der geplante Quartiersplatz wird durch eine hohe Funktionsvielfalt gekennzeichnet sein. Die

Festsetzung zur Anpflanzung von mindestens 6 Baume stellt dabei eine Mindestbegriinung
auf dem Platz sicher. Baumanpflanzungen im Platzbereich haben zum einen aus stadtebauli-
cher Sicht eine raumgliedernde Funktion und spielen daher als Gestaltungselemente insbe-
sondere im Bereich des Quartiersplatzes eine wichtige Rolle spielen. Zum anderen sind mit
Baumen zahlreiche 6kologische Positiveffekte z. B. flr das Klima durch die Beschattung des
Platzes, fiir die Biodiversitat durch vermehrte Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere oder die
Luft durch die Filterung von Staub und gasformigen Luftverunreinigungen verbunden.

Begriinung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauNVO)

Festsetzung
Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die nicht Uberbaut sind, sind mit einer

Vegetationstragschicht von mindestens 0,8 m zu lberdecken, intensiv zu begriinen und die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Im Bereich von Baumpflanzungen ist in einem Radius
von mindestens 2,00 m um jeden Baum eine Vegetationstragschicht von mindestens einer
Hoéhe von 1,20 m vorzusehen. Die Oberkanten der Uberdeckung sind allseitig niveaugleich an
das umgebende Gelande anzuschlieRen.

Begrindung
Die Vorgaben zur Begriinung von nicht Uberbauten, baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-

deoberflache gewahrleisten, dass diese Bauwerke nicht raumwirksam in Erscheinung treten,
sondern vielmehr als Griinflache wahrgenommen werden. Dies fiihrt zu einer Aufwertung des
Ortsbilds bzw. der Baugrundstiicke. Darlber hinaus sind mit der Begrinung auch ékologische
Positiveffekte fiir Pflanzen, Tiere und ihrer Lebensraume als Teil des Naturhaushaltes verbun-
den. Die Mindestiberdeckung von 0,8 m bzw. 1,2 m um jeden Baum sichert bzw. ermaoglicht
eine Begrunung, die sich von anschlieRenden Freiflachen mit Bodenanschluss kaum unter-
scheidet und auf der eine intensive Begrinung erfolgen kann.

Dachbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauNVO)

Festsetzung
Alle Dacher ab 50 gm zusammenhangender Dachflache mit einem Neigungswinkel von bis zu

10 Grad sind zu begriinen und die Begrinung dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationstrag- und
Dranschicht muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Fenster, Be- und Entluftungsoff-
nungen, Dachterrassen sowie sonstige technische Aufbauten sind bis zu einem Flachenanteil
von 50 % der jeweiligen Dachflache davon ausgenommen. Dachflachen mit Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen sind von dieser Regelung vollstdndig ausgenommen.
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Begrindung
Als Dachflache werden alle gebdudeabschlieRenden Bereiche an Hauptgebauden definiert.

Dies umfasst somit sowohl Dacher von Voll- als auch Staffelgeschossen. Aufgrund der Fest-
legung einer MindestgroRRe flr zu begriinende Dachflachen sind kleinere Dacher z. B. von
Nebenanlagen, Garagen und Carports von der Verpflichtung zur Dachbegrinung ausgenom-
men.

Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten erflllt die Dachbegrinung insbesondere 6kolo-
gische Funktionen:

Dachbegriinung dient als Baustein zur Gestaltung glinstiger thermischer Umgebungsbedin-
gungen: Durch eine extensive Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaf-
fen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv be-
einflussen. Dadurch kdnnen z. B. am Tag wirksam sommerliche Extremwerte der Oberfla-
chentemperaturen gedampft werden. Weiterhin dient Dachbegriinung als Niederschlagsre-
tentionsmalinahme, durch die Regenwasser zuriuickgehalten wird. Dies wirkt sich positiv auf
den Wasserhaushalt aus, indem z. B. Abflussspitzen minimiert werden. AuRerdem kdnnen
extensive Dachbegriinungen Sekundarbiotope flr an diese speziellen Lebensbedingungen
angepasste Tiere und Pflanzen bieten.

Die Vegetationstrag- und Dranschicht mit einer Mindeststarke von 8 cm wurde gewahlt, um
eine funktionale und effektive extensive Dachbegrinung bei méglichst geringen Kosten her-
stellen zu kénnen.

Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, Dachterrassen sowie sonstige technische Aufbauten
sind bis zu einem Flachenanteil von 50 % der jeweiligen Dachflache davon ausgenommen,
um architektonischen Erfordernissen Rechnung zu tragen.

Zur Férderung der Nutzung von Photovoltaikanlagen oder solarthermischen Anlagen als Bei-
trag zur Gewinnung alternativer Energien kann auf die Dachbegrinung verzichtet werden.

Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauNVO)

Festsetzung
Im noérdlichen Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Platz, im allgemei-

nen Wohngebiet WA 1c und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 sind zu erhaltende
Baume plangrafisch festgesetzt.

Begrindung
Ein Ziel der Planung ist es, bestehende, erhaltenswerte Badume zu erhalten, sofern es mit dem

stadtebaulichen Konzept vereinbar ist. Demnach kénnen insbesondere Baume in Randberei-
chen erhalten werden.

Im westlichen Teilbereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1c¢ ist ein Baumbestand vorhan-
den (Eichenmischbestande), der aus den friiher im Gebiet vorhandenen Waldbestanden er-
halten geblieben ist. Alle erhaltenswerten Baume in diesem Bereich werden als zu erhaltend
festgesetzt.

Die Erhaltung des Gehdlzbestands ist grundsatzlich mit Positiveffekten flr Pflanzen, Tiere
(hier insbesondere Vogel und Fledermause) und ihre Lebensraume als Teil des Naturhaus-
haltes verbunden. Insbesondere der Gehdlzbestand im WA 1c hat fir die ndrdlich liegenden
Allgemeinen Wohngebiete eine abschirmende Wirkung hinsichtlich der aus Richtung Suden
(Gewerbe, Hugenottenallee) ausgehenden Emissionen (Schall, Lufthygiene).

Einige der als zu erhaltend festgesetzten Baume sind bereits Uber die Satzung zum Schutz
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der Grinbestande der Stadt Neu-lsenburg geschutzt. Die Festsetzung zum Erhalt von Bau-
men dient in diesen Fallen der klarstellenden Information.

441427112 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme Flussregenpfeifer (CEF-MaRBnahmen)

Festsetzung
Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe in Bezug auf den Flussregenpfeifer durch planungs-

rechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von baulichen Anlagen in den Baugebieten werden
zwei vorgezogene Ausgleichsflachen und -mafRnahmen mit einer Gesamtgréfe von 2.000 gm
innerhalb der mit M3.2 bezeichnete Mallnhahmenflache des Bebauungsplans Nr. 92 "Gehe-
spitz-Gelande", Gemarkung Neu-Isenburg zugeordnet.

Begrindung
Unter Zugrundelegung der Kartierungen in den Jahren 2014 und 2015 ist im Geltungsbereich

des Bebauungsplans von zwei Brutpaaren des Flussregenpfeifers auszugehen. Die derzeiti-
gen Habitatflachen des Flussregenpfeifers werden im Bebauungsplan vollstandig Uberplant.
Eine Moglichkeit der Kompensation innerhalb des Plangebietes besteht nicht.

Aus der Uberplanung der Habitatflaichen resultiert ein Ausgleichsflachenbedarf von ca.
2.000 gm. Ziel ist es, dem Flussregenpfeifer eine geeignete Ausgleichsflache zur Verfiigung
zu stellen, die vorgezogen zu realisieren ist, um den gunstigen Erhaltungszustand der lokalen
Population zu erhalten. Von Seiten der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde wurde vor-
geschlagen, den erforderlichen Ausgleich fiir die Art auf geeigneten Flachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 92 ,Gehespitz" zu erbringen. Folgende Flachen werden als
AusgleichsmalRnahmen Flussregenpfeifer zugeordnet: Zwei MalRnahmenflachen mit einer Ge-
samtgrofle von 2.000 gm innerhalb der mit M3.2 bezeichnete MalRnahmenflache des Bebau-
ungsplans Nr. 92 "Gehespitz-Gelande", Gemarkung Neu-Isenburg, Flur 16, Flursticke 1/64,
1/65 und 1/66. Fiur weitergehende Informationen und eine Abbildung zu den MaRnahmenfla-
chen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

D|e MaBnahmen wurden seitens des Vorhabentraqers bereits umgesetzt.Die-Malknahmen

gﬁﬂg—stehe# D|e HerstelIungsgewahrlelstung, der dauerhafte Unterhalt und die Pﬂege und
Entwicklung dieser CEF-MalRnahmen bzw. MaRnahmenflachen innerhalb bzw. im Umfeld des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Gegenstand von stadtebaulichen Vertragen.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen Avifauna / Fledermause

Festsetzung
Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe in Bezug auf Avifauna und Fledermause durch pla-

nungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von baulichen Anlagen in den Baugebieten
werden vorgezogene AusgleichsmalRnahmen fur Mauersegler, Haussperlinge, Kleine Abend-
segler und Zwergfledermause zugeordnet.
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Begrindung
Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans werden nachgewiesene bzw. potenzielle

Quartierstrukturen der oben genannten Arten teilweise tberplant. Aus der Uberplanung der
Habitatstukturen resultiert das Erfordernis, Ersatzquartiere zu schaffen, welche als Aus-
gleichsmalinahmen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Folgende vorgezogenen
AusgleichsmalRnahmen werden zugeordnet:

» FUr Mauersegler sind 3 Kasten des Mauerseglerkoloniekastens vorgezogen an Gebduden
innerhalb bzw. im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu installieren.

» Fir den Haussperling sind 4 Kasten des Sperlingskoloniekastens vorgezogen an Gebau-
den innerhalb bzw. im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu installieren.

» Fir den Kleinen Abendsegler und die Zwergfledermaus sind 3 Fledermausflachkasten an
Baumen innerhalb bzw. im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu instal-
lieren.

D|e MaBnahmen wurden seitens des Vorhabentraqers bereits umqesetztDm—MaBnahncmq

Bru{—J—F—eFtpﬂanzwqgspeﬂede—Hmzuse%ze# Dle HerstelIungsgewahrlelstung, der dauerhafte

Unterhalt und die Pflege und Entwicklung dieser CEF-Malinahmen bzw. Malinahmenflachen
innerhalb bzw. im Umfeld des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Gegenstand von
stadtebaulichen Vertragen.

4.41437.1.13 Aufschiebend bedingte Festsetzung fiir das allgemeine Wohngebiet
WA 3 (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Festsetzung
In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist die Aufnahme der Nutzung von Wohngebauden erst

zuldssig, wenn im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1b auf der gesamten Lange zwischen
den in der Planzeichnung mit A und B bezeichneten Punkten ein durchgehendes schallab-
schirmendes Gebaude mit einer Hohe von mindestens 17 m bezogen auf 124,15 m lber Nor-
malhdhennull (NHN) vollstéandig errichtet worden ist.

Auf maximal einem Drittel der gesamten Wandflache oberhalb der Baulinie sind Unterbre-
chungen des durchgehenden schallabschirmenden Gebaudes zulassig, wenn diese Unterbre-
chungen jeweils durch geschlossene abschirmende Wande mit einer Héhe von jeweils min-
destens 17 m bezogen auf 124,15 m uber NHN und einem Schallddmm-Maf von jeweils Rw
= 25 dB im direkten Schalldurchgang geschlossen werden.

Die Aufnahme der Nutzung von Wohngebauden ist in dem allgemeinen Wohngebiet WA 3
ausnahmsweise zulassig, sofern und soweit durch ein zum Teil errichtetes, schallabschirmen-
des Gebaude und / oder einen errichteten zulassigen Wandabschnitt zwischen den in der
Planzeichnung mit A und B bezeichneten Punkten gesichert ist, dass die Vorgaben des Schal-
limmissionsschutzes nach MaRgabe der TA Larm in dem dann abgeschirmten Teil des allge-
meinen Wohngebiet WA 3 eingehalten werden. In den Bauvorlagen ist der entsprechende
Nachweis zu erbringen.

Die aufschiebend bedingte Festsetzung gilt, solange die Emissionsquelle auf dem Flurstick
387/28 in Flur 3 existiert oder die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung
emittierender Betriebe auf dem Flurstiick 387/28 in Flur 3 Bestand haben.
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Begrindung
Hintergrund der aufschiebend bedingten Festsetzung ist, dass von dem Gewerbebetrieb Du-

Pont de Nemours mafgebliche Immissionsanteile im Plangebiet zu erwarten sind. Das zum
Bebauungsplan erstellte Schallgutachten zum Gewerbelarm kommt zu dem Ergebnis, dass in
dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 die Immissionsrichtwerte der TA Larm nur eingehalten
werden kdnnen, wenn an der dstlichen Grenze des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1b
eine schallschitzende bauliche Anlage mit der festgesetzten Mindesthéhe entsteht. Da aus
stadtebaulicher Sicht eine Schallschutzwand im innerstadtischen Kontext gestalterisch nicht
vertraglich ist, wird festgesetzt, dass der Schallschutz durch ein durchgehendes schallabschir-
mendes Gebaude sichergestellt werden muss.

Um in der architektonischen Ausgestaltung des schallabschirmenden Gebauderiegels einen
gewissen gestalterischen Spielraum zu ermaoglichen, werden Unterbrechungen des Gebaude-
riegels zugelassen. Es werden Vorgaben zur GesamtgréfRe und Hohe der Unterbrechungen
festgesetzt, um sicherzustellen, dass das schallabschirmende Gebaude mit Unterbrechungen
die gleichen Schutzwirkungen entfaltet wie ein durchgehendes schallabschirmendes Gebaude
ohne Unterbrechungen.

Da aufgrund der derzeitigen Marktlage nicht absehbar ist, wann ein durchgehender Schall-
schutz entsprechend der Festsetzung vollstindig errichtet werden kann, ist die Weiterentwick-
lung im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ebenfalls zeitlich unbestimmt. Um die grol3e Nachfrage
nach Wohnraum in Neu-Isenburg zeitnah befriedigen und das Stadtquartier weiterentwickeln
zu kdnnen, wird die aufschiebend bedingte Festsetzung im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 55¢ ,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung flexibilisiert. Demnach ist bei einer nur partiellen
Umsetzung des Schallschutzes im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1b die Aufnahme
der Wohnnutzung zumindest in diesem abgeschirmten Teilbereich im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3 mdglich, wenn der schalltechnische Nachweis erbracht wird, dass die im allgemei-
nen Wohngebiet WA 3 qiltigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Sofern dieser
Schallschutz durch einen Wandabschnitt hergestellt wird, darf seine Lange nur maximal ein
Drittel der gesamten Wandflache zwischen den in der Planzeichnung mit A und B bezeichne-
ten Punkten betragen.

Die Anpassung der aufschiebend bedingten Festsetzung ist weder mit Abstrichen beim Schutz
des Gewerbebetriebs Du-Pont de Nemours noch beim Schallschutz im allgemeinen Wohnge-
biet WA verbunden.

Zur Sicherung der Wiedererrichtung der schallabschirmenden Bebauung, insbesondere nach
einem Brand oder einem anderen unvorhergesehenen Ereignis, werden vertragliche Rege-
lungen getroffen.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Neu-Isenburg sowie in der Rhein-
Main-Region insgesamt strebt die Stadt eine zligige Entwicklung der Wohngebaude an, was
durch die Flexibilisierung im Bebauungsplan Nr. 55c ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung unter-
stutzt wird. Sie-Die Stadt hat im stadtebaulichen Vertrag die Vorhabentrager zur zigigen Ent-
wicklung der Baugebiete verpflichtet und Vertragsstrafen fur den Fall vereinbart, dass diese
Verpflichtungen nicht eingehalten werden. Stadtebaulich soll daher sichergestellt sein, dass
eine Nutzung der Wohngebaude im Sinne des § 84 Abs. 7 HBO zwar-erst aufgenommen
werden kann, wenn das schallabschirmende Gebaude oder Teile davon im Baugebiet GEe 1b
vollstdndig-errichtet wurde. Ein gleichzeitiger Bau der Wohngebaude und des schallabschir-
menden Gebaudes soll jedoch ausdriicklich stadtebaulich ermdéglicht werden, um die woh-

nungspolitischen Ziele des-Bebauungsplansder Stadt zu erreichen.
Das Gebaude auf dem Baufeld GEe 1b gilt als fertig gestellt mit der Baufertigstellungsanzeige
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des § 84 Abs. 1 S.1, 1. Alt. HBO (Rohbaufertigstellungsanzeige) und mit Einbau der Fenster
inkl. Abdichtung an dem Rohbau (mit Ausnahme von Fensterelementen zur Andienung fur die
Bauarbeiten des Innenraums) sowie der Dachabdichtung des Rohbaus und mit dem Nachweis
der Finanzierung des Bauvorhabens bis zur endgiiltigen Fertigstellung, und wenn gleichzeitig
die gutachterliche Bestatigung der Erfullung der Bedingungen aus der aufschiebend bedingten

gemal-Ziffer12-der Textfestsetzungen-des BebauvungsplanNr-55 zur Aufnahme der Nutzun-
gen im Baufeld WAS vorliegt.

4.41447.1.14 Festsetzung der Hohenlage von StraBenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 3
BauGB)

Festsetzung:
Im zeichnerischen Teil wird die Hoéhenlage der StralRenverkehrsflachen Giber Bezugspunkte in

Metern tber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Begrindung:
Zur Bestimmtheit der Festsetzung des unteren Bezugspunkts nach Festsetzung | 2.3 ist es

erforderlich, die Héhenlage der StralRenverkehrsflachen festzusetzen.

4.27.2 Ortliche Bauvorschriften (§ 91 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform

Festsetzung
In allen Baugebieten aufer in WA 1b und in MU a sind nur Flachdacher bzw. flach geneigte

Déacher bis 10 Grad zulassig.

Begrindung
In allen neu bebauenden Bereichen sind nur Gebaude mit Flachdachern bzw. flach geneigten

Dachern bis 10 Grad zulassig. Diese Festsetzung beruht auf den Vorgaben aus der Rahmen-
planung. Flache Dacher tragen, insbesondere in den hdhergeschossigen Bereichen, zu einer
Minderung der HOhenwirkung der Gebaude bei. Gleichzeitig weisen diese Dachformen flexible
Méglichkeiten zur Nutzung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf. In Verbindung mit
der Festsetzung zur Begriinung von flachen oder flach geneigten Dachern wird sichergestellt,
dass ein grolRer Anteil an Flachdachern verwirklicht wird, fir den die extensive Dachbegri-
nung umzusetzen ist.

Die Festsetzung berucksichtigt, dass in den Bestandsbereichen WA 1b und im Bereich der zu
erhaltenden historischen Gebaude in MU a andere Dachformen bestehen, die auch langfristig
erhalten bleiben sollen.

Einfriedungen

Festsetzung
In den allgemeinen Wohngebieten und den urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind Einfrie-

dungen bis zu einer H6he von 1,20 m, in dem urbanen Gebiet MU a / MU b von 1,40 m ge-
messen ab dem jeweils nachstgelegenen Bezugspunkt in der 6ffentlichen StralRenverkehrs-
flache, zulassig. Mauern sind nur in Form von Sockelmauern bis zu einer Héhe von 0,6 m
zulassig.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,60 m,
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gemessen ab dem jeweils nachstgelegenen Bezugspunkt in der 6ffentlichen Stralenverkehrs-
flache, zuldssig.

In dem Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen" sind Einfriedungen unzulassig.

Begrindung
Einfriedungen durfen in den allgemeinen Wohngebieten und den urbanen Gebieten MU 1 und

MU 2 eine H6he von 1,2 m und im urbanen Gebiet MU a / MU b 1,4 m nicht tberschreiten.
Dadurch wird sichergestellt, dass sie das Orts- und Stral3enbild nicht negativ beeinflussen und
die mit ihnen verbundenen madglichen Sichtbehinderungen im StralRenraum minimiert werden.
Einfriedungen in einer Hohe von 1,2 m bzw. 1,4 m kdnnen von Erwachsenen Uberblickt wer-
den, eine Abschottung des Baugrundstlicks und ein damit verbundener negativer Einfluss auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild werden somit vermieden. Gleichzeitig ermoglicht die
Festsetzung eine ausreichend hohe Einfriedung der privaten Baugrundstlicke, die dem Be-
dirfnis nach Sicherheit und Abgrenzung Rechnung tragt, die Privatsphare schitzt und die
insbesondere von Kindern und Haustieren nicht ohne Weiteres Uberwunden werden kann.

Im Sondergebiet ,Nahversorgung und Wohnen® sind Einfriedungen unzulassig, da das Son-
dergebiet ,Nahversorgung und Wohnen* als Teil des neuen Quartierszentrums offen und
durchlassig gestaltet werden soll.

Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Festsetzung
Entlang von Strallenverkehrsflachen sind Standflachen fir Abfallbehaltnisse baulich in das

Gebaude zu integrieren oder allseitig mit Strauchern oder Hecken zu begriinen.

Begrindung
Da die Standflachen von Abfallbehéaltnissen insbesondere im Bereich zwischen Strafl3enver-

kehrsflache und Gebaude das Erscheinungsbild des gesamten Strallenzugs negativ beein-
flussen kdnnen, sind diese in die Gebaude zu integrieren oder allseitig mit Strauchern oder
Hecken zu begrinen.

Abweichende Stellplatzregelungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Festsetzung
Abweichend von der Stellplatzsatzung ist fir Buro- und Verwaltungsraume 1 Stellplatz fur

PKW je 40 gm Bruttogrundflache zu errichten.

Begrindung
Die Erfahrungen aus den bisherigen Gewerbegebietsentwicklungen in Neu-lsenburg haben

gezeigt, dass der Stellplatzbedarf bei Buro- und Verwaltungsnutzungen hoher liegt als es die
Mindestanforderungen der Stellplatzsatzung vorgeben. Aus diesem Grund wird der Stellplatz-
schllssel erhéht und entspricht damit dem Stellplatzschlissel, der flir das 6stlich angrenzende
Gewerbegebiet im Bebauungsplan Nr. 56 ,Gewerbegebiet Sitid — Bereich nordlich der Huge-
nottenallee” festgesetzt wurde.

Bei der Ermittlung des Stellplatzbedarfs ist 1 Stellplatz fur PKW je 40 gm Bruttogrundflache
zu errichten. Die Bruttogrundflache eines Gebaudes ergibt sich aus der Summe der nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen sowie deren konstruktiver UmschlieBung. Sie bemisst
sich also nach den dufReren Abmessungen eines Gebaudes.
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Erganzende Regelungen zu Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 7 HBO)

Festsetzung
Es werden allgemeine Festsetzungen zu Werbeanlagen und deren Gestaltung sowie Ein-

schrankungen zur Groflke von Werbeanlagen getroffen.

Begriindung
Werbeanlagen dominieren aufgrund ihrer auf die visuelle Wahrnehmung ausgerichteten Ge-

staltung den 6ffentlichen Raum erheblich. Aus diesem Grund werden sie in ihrer Art, Gestal-
tung und GroRe beschrankt, um eine Stérung im Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums
und insbesondere nachts eine Fernwirkung der Werbeanlagen zu unterbinden.

Hierbei werden in Bezug auf die Werbeanlagen die besonderen Anforderungen von Einzel-
handelsnutzungen beriicksichtigt, in dem neben einer gréReren Beschilderung auch Namens-
Schriftziige zugelassen werden.

4.37.3 Wasserrechtliche Satzung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG)

4.3.47.3.1Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) geltenden rechtlichen
Bestimmungen zur Versickerung von Niederschlagswasser und der nachgewiesenen Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens im Plangebiet, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Regenwasserbewirtschaftung getroffen, wie z. B. Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung
und zur Dachbegriinung. Die 6ffentlichen Grinflachen im Zentrum des Plangebiets kdnnen
fur eine Versickerung ebenfalls herangezogen werden. Das anfallende Niederschlagswasser,
das nicht auf dem Grundstiick bewirtschaftet werden kann, ist gedrosselt (begrenzt auf einen
Abfluss von 10 Liter pro Sekunde und Hektar) in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation ein-
zuleiten.

4.47.4 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

4.4.17.4.1Bauh6henbeschriankung

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Bauschutzbereiches gemafl § 12 Luftver-
kehrsgesetz (LuftVG). Im Bauschutzbereich gelten gemal § 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2a LuftvVG
Bauhohenbeschrankungen. Bei Uberschreitung der gesetzlich genannten Beschrankungen ist
die Zustimmung der zustandigen Luftfahrtbehoérde erforderlich.

4-4.27.4.2Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone |ll A des festgesetzten Wasserschutzgebietes fur die
Gewinnungsanlagen der Stadtwerke Neu-lsenburg und auRerdem in der Zone IIIB des fest-
gesetzten Wasserschutzgebiets fir die Gewinnungsanlagen der Stadtwaldwasserwerke von
Hessenwasser. Die entsprechenden Verordnungen und die fur die jeweiligen Schutzzonen
geltenden Verbote sind einzuhalten.
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4.57.5 Hinweise

4.5.17.5.1 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi-
sches Ried zu beachten.

4.5.27.5.2 Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Berei-
chen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalnahmen bis
zu einer Tiefe von mind. 5,0 m durchgeflhrt wurden, sind keine Kampfmittelrdummalinahmen
notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersu-
chungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5,0 m erforderlich.

4.5.37.5.3Meldungen von Bodendenkmalern

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenver-
farbungen und Fundgegenstande wie Scherben, Steingerate oder Skelett-reste sind nach § 21
Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen, hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

4.5.47.5.4Pflanzlisten

In den Bebauungsplan wurden Pflanzlisten aufgenommen, auf die in den Festsetzungen Be-
zug genommen wird. In den Pflanzlisten sind auch die Pflanzen gekennzeichnet, die aufgrund
ihres Gehaltes an gefahrdenden Inhaltsstoffen tber eine nur eingeschrankte Eignung fir Kin-
derspielflachen verfugen.

4.5.57.5.50berboden

Der Oberboden ist entsprechend DIN 18915 zu sichern. Eine Uberdeckung des Bodens mit
sterilem Erdreich ist untersagt. Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wiederverwendung in
Mieten von héchstens 3,0 m Héhe und 4,0 m Breite aufzusetzen.

4.5.67.5.6VermeidungsmaBnahmen des speziellen Artenschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geschitzte Artenvorkommen nachgewiesen.
Die sich daraus ergebenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten. Als Hin-
weise sind im Bebauungsplan VermeidungsmafRnahmen enthalten, die bei einer Realisierung
der baulichen MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans mittels mehrerer Bauab-
schnitte und entsprechend fiir jeden Bauabschnitt anzuwenden sind. Dabei handelt es sich
um die folgenden MalRnahmen:

» Flussregenpfeifer: Beginn der Bautatigkeit der jeweiligen Bauabschnitte aulierhalb der
Brutzeit des Flussregenpfeifers, d.h. Baubeginn im Zeitraum ab Anfang August bis Mitte
Marz, um dort eine Ansiedlung der Art in der darauffolgenden Brutperiode zu vermeiden;
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geeignete Lebensraume, die in der darauffolgenden Brutperiode noch nicht beansprucht
werden, sind mittels Baustellenzaun zu sichern

» Flussregenpfeifer: Pessimierung der von den Bauarbeiten in der jeweiligen Brutperiode
betroffenen Flachen durch geeignete Mallnahmen in Abstimmung mit der 6kologischen
Fachbauleitung bzw. einem faunistischem Sachverstandigen und somit dort Verhinderung
der Ansiedlung des Flussregenpfeifers zur Fortpflanzungszeit (Ende Marz bis Ende Juli)

» Brutvogel/Fledermause: Rodung von Gehdlzbestanden gemal § 39 BNatSchG bzw. Ab-
riss von Gebauden im Zeitraum vom 01. November bis 28. / 29. Februar

4.5.77.5.7Flachen mit Altlastenanfangsverdacht

Historische Recherchen im Bereich der Grundstlicke Spessartstralle 9 und Spessartstralie 13
haben ergeben, dass hier in den 1970er- / 1980er-Jahren zeitweise Nutzungen angesiedelt
waren, bei denen mdglicherweise mit potenziellen Kontaminationsstoffen gearbeitet wurde.
Bauliche Veranderungen sind in diesen Bestandsbereichen derzeit nicht vorgesehen. Im Falle
von Bautatigkeiten muss den hier vorgefundenen Verdachtsmomenten weiter nachgegangen
werden. Die Planzeichnung enthalt einen entsprechenden Hinweis auf die Flachen mit Altlas-
tenanfangsverdacht.

58 BodenordnungsmaRnahmen

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Besitz unterschiedlicher Eigen-
timer:

Das Gelande der Bundesmonopolverwaltung fir Branntwein (BfB) sowie Grundstlicke ndrd-
lich und 6stlich der Spessartstral’e befinden sich im Eigentum der Gemeinnitzigen Woh-
nungsbaugesellschaft mbH GEWOBAU.

Das ehemalige Agfa-Gelande befindet sich in privatem Eigentum; der Eigentliimer wird von
dem an der Planung beteiligten Projektentwickler Grof3 & Partner Grundstlicksentwicklungs-
gesellschaft mbH, Frankfurt, vertreten. Das gewerblich genutzte Grundstiick der Bleier & Voss
Chemie OHG an der Schleussnerstralde ist im Besitz der Grol3 & Partner Grundsticksentwick-
lungsgesellschaft mbH.

Die tbrigen Flachen befinden sich im Eigentum Dritter. Die Stadt Neu-Isenburg besitzt keine
Flachen im Geltungsbereich.

Die Bodenordnung ist in Form einer vereinfachten Umlegung geplant und wird in einem stad-
tebaulichen Vertrag geregelt.

69 Stadtebaulicher Vertrag

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ wird durch einen stadtebaulichen Vertrag nach
§ 11 BauGB erganzt. Der stadtebauliche Vertrag dient dazu, die Zusammenarbeit der Stadt
Neu-Isenburg und den an der Planung beteiligten Projektentwicklern im Rahmen der weiteren
Entwicklung des ,Stadtquartiers Std“ zu koordinieren sowie die ErschlieBung, die Bodenord-
nung und die Folgekosten zu regeln. § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB bleibt unberthrt.

Der stadtebauliche Vertrag setzt sich aus den folgenden finf Teilen zusammen:
= Teil A: Grundlagen und aufschiebende Bedingung

= Teil B: Aufschiebend bedingter Ubertragungsvertrag

= Teil C: Durchfihrung der Bauvorhaben
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» Teil D: Erschlielungsvertrag

» Teil E: Alter ErschlieBungsvertrag, Verbreiterung Hugenottenallee
» Teil F: Kosten und Folgekosten

» Teil G: Schlussbestimmungen

und regelt u. a. folgende Aspekte:

= Bauleitplanung

= Kosten fur Planer und Gutachter

» Finanzierung der erforderlichen externen 6kologischen Ausgleichsflachen und Ausgleichs-
malnahmen

» Rechte, Pflichten und Lastenverteilung hinsichtlich der Infrastruktur (Straen, technische
Infrastruktur, Kindertagesstatte)

» Durchfihrungsverpflichtung der geplanten Vorhaben

» Gestaltungsvorgaben

= Vorgaben zu Energiestandards

Der o6ffentlich-rechtliche Vertrag wurde am 11.09.2019 notariell beurkundet.

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55a ,Stadtquartier Stid“ — 1. Anderung wird der stadte-
bauliche Vertrag durch einen Nachtrag entsprechend der Plananderungen angepasst. An der
grundsatzlichen Vertragsstruktur andert sich dadurch nichts.

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55b ,Stadtquartier Stid“ — 2. Anderung wird der stadte-
bauliche Vertrag durch einen Nachtrag entsprechend der Plananderungen angepasst. An der
grundsatzlichen Vertragsstruktur andert sich dadurch nichts.

Bebauungsplan Nr. 55c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 55¢ ,Stadtquartier Stid“ — 3. Anderung wird der stadte-
bauliche Vertrag durch einen Nachtrag entsprechend der Plananderungen angepasst. An der
grundsatzlichen Vertragsstruktur dndert sich dadurch nichts.

710 Kosten

Durch den stadtebaulichen Vertrag erreicht die Stadt Neu-Isenburg eine tGberwiegende Kos-
tendeckung. Rechte, Pflichten und Lastenverteilung, insbesondere hinsichtlich der Infrastruk-
tur, werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen den Entwicklern und der Stadt Neu-Isenburg
geregelt. Vorgesehen ist, einen zwischen den Entwicklern und der Stadt vereinbarten Kosten-
schllssel anzuwenden.

811 Stadtebauliche Daten

Bebauungsplan Nr. 55 ,,Stadtquartier Sud“
Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 114.730 gm. Sie setzt sich zusammen
aus:

= Baugebietsflachen ca. 87.230 gm
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hiervon
Wohngebiete
Mischgebiete
urbanes Gebiet
eingeschrankte Gewerbegebiete
Sondergebiet

= Offentliche Verkehrsflachen
hiervon
Stralienverkehrsflachen
Platzflachen

= Offentliche Grinflachen

» Private Grinflache

Bebauungsplan Nr. 55a ,,Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

33.270 gm
19.260 gm
4.050 gm
27.525 gm
3.125 gm
20.095 gm

16.695 gm
3.400 gm
6.100 gm
1.305 gm

07.01.2026

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 25.860 gm. Sie setzt sich zusammen aus:

» Baugebietsflachen
hiervon
Sondergebiet
eingeschrankte Gewerbegebiete
= Offentliche Verkehrsflachen
hiervon
Straltenverkehrsflachen
Platzflachen

Bebauungsplan Nr. 55b ,,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung

ca.

ca.
ca.
ca.

ca.
ca.

19.760 gm

4.485 gm
15.275 gm
6.100 gm

5.740 gm
360 gm

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 39.850 gm. Sie setzt sich zusammen aus:

» Baugebietsflachen

hiervon

allgemeine Wohngebiete

urbane Gebiete
= Offentliche StraRenverkehrsflachen
»  Grinflachen

Bebauungsplan Nr. 55¢c ,,Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung

ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

21.890 gm

4.820 gm
17.070 gm
16.360 gm

1.600 gm

Der Geltungsbereich hat sich gegenuber dem des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier Sud*

nicht gedndert.

912 Verzeichnis der Gutachten

9.412.1 Gutachten zum Bebauungsplan

Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet:
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Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH (VKT): Aktualisierung Fachgutachten Ver-
kehr, Bebauungsplan ,Stadtquartier Sid“ in Neu-Isenburg, Frankfurt, 18.02.2020

Krebs + Kiefer Fritz AG, Schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldarm, Darmstadt,
04.04.2019

Krebs + Kiefer Fritz AG, Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm, Darmstadt,
20.02.2020

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (UBS): Entwasserungskonzept zum Bebau-
ungsplan Nr. 55, Darmstadt, 28.03.2019

BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am
Standort ,Stadtquartier Stid“ in Neu-Isenburg, April 2019, KéIn

iMA Richter & Rockle: Gutachten zu den Geruchsimmissionen, verursacht durch die Fa.
DuPont de Nemours, Freiburg, 18.04.2019

Jestaedt + Partner, Biro fir Raum- und Umweltplanung: Umweltbericht gemafl § 2a
BauGB, Mainz, 26.02.2020

9.212.2 Sonstige Gutachten und fachliche Expertisen
Im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende vorhanden Gutachten und fachliche Ex-
pertisen ausgewertet:

Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH: Abschlussbericht zur Bodensanie-
rung, Wiesbaden, 04.10.2010

Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH: Erganzung zum Abschlussbericht,
Wiesbaden, 07.10.2010

Regierungsprasidium Darmstadt: Schreiben zur ,Sanierung von Bodenverunreinigungen
auf dem ehem. Betriebsgelande der Fa. DuPont de Nemours/Agfa in Neu-lsenburg,
Schleussnerstralte 2“ vom 21.12.2010

Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH: Historische Recherche (Einzelfall-
recherche) zu Grundstiick Hugenottenallee 150, 20.03.2019

Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH: Historische Recherche (Einzelfall-
recherche) zu Grundstlck Schleussnerstralle 4, 06.03.2019

Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH: Historische Recherche (Einzelfall-
recherche) zu Grundstlick Spessarststralie 9, 14.03.2019

Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH: Historische Recherche (Einzelfall-
recherche) zu Grundstiick Spessarststralie 13, 08.03.2019

9.312.3 Ergénzende fachgutachterliche Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 55a

»Stadtquartier Siid“ — 1. Anderung und allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
Habermehl & Follmann (ehemals Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH (VKT)):
Verkehrliche Stellungnahme zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 ,Stadtquartier
Sad“, Frankfurt, Mai 2020

Krebs + Kiefer Fritz AG, Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Sid“ der Stadt Neu-Isen-
burg, 1. Anderung - Schalltechnische Untersuchung zum Gewerbeldrm, Darmstadt,
12.05.2020
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» Krebs + Kiefer Fritz AG, S Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Stid“ der Stadt Neu-Isen-
burg, 1. Anderung - Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm, Darmstadt,
12.05.2020

= Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (UBS): Erganzende Stellungnahme zum
Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ (28.03.2019) auf-
grund der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.55, Stadt Neu-lsenburg, Darmstadt,
13.05.2020

= iMA Richter & Rdckle: Bebauungsplan ,Stadtquartier Std“ in Neu-lIsenburg - Stellung-
nahme zu den Geruchsimmissionen aufgrund einer geplanten Anderung des Bebauungs-
plans, Freiburg, 13.05.2020

» Jestaedt + Partner, Biro fir Raum- und Umweltplanung: Allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls flir den Bau eines Einkaufszentrums gemal § 7 Abs. 1 UVPG, Mainz, 14.05.2020

9.412.4 Erganzende fachgutachterliche Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 55b
,Stadtquartier Siid“ — 2. Anderung und allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
= Habermehl & Follmann: Verkehrliche Stellungnahme zur 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 55 ,Stadtquartier Std“, Frankfurt, Mai 2021

= Krebs + Kiefer Ingenieure GmbH, Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ der Stadt
Neu-Isenburg, 2. Anderung - Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm, Darm-
stadt, 26.07.2021

=  Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (UBS): Erganzende Stellungnahme zum
Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan Nr. 55 ,Stadtquartier Std“ (28.03.2019) auf-
grund der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55, Stadt Neu-Isenburg, Darmstadt,
04.05.2021

= iMA Richter & Rdckle: Bebauungsplan ,Stadtquartier Std“ in Neu-lsenburg - Stellung-
nahme zu den Geruchsimmissionen aufgrund einer geplanten Anderung des Bebauungs-
plans, Freiburg, 05.05.2021

» Jestaedt + Partner, Blro fir Raum- und Umweltplanung: Vorprifung des Einzelfalls ge-
maf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB, Mainz, 26.07.2021

12.5 Ergdnzende fachgutachterliche Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 55c
.. Stadtquartier Siid“ — 3. Anderung
Im Rahmen der 3. Anderung wurden keine Anderungen an den Fachgutachten vorgenommen.
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