REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -

Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.:1X/37.0

Az 11131.1-93 b 10/01 Sitzungstag : | Tagesordnungspunkt:| Anlagen:
28.04.2017 (HPA) -4- -1-
05.05.2017 (RVS) -3- -1-

Beschlussfassung tiber die Zustimmung zum Abschluss des Plandnderungsverfahrens
nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-Isenburg
Gebiet : ,Stadtquartier Siid und ehemaliges DLB-Gelande”

Sehr geehrte Damen und Herren,
den folgenden Beschluss empfehle ich Ihnen:

Die Regionalversammlung stimmt dem Abschluss des Plananderungsverfahrens fiir die
beiliegenden Planungen (Beschluss Nr. IV-52 i.V. mit Drucksache Nr. IV-2016-58 der Ver-
bandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain) im Bereich des Regionalver-

bandes FrankfurtRheinMain nach Baugesetzbuch (BauGB) zu.

Von der RegFNP-Anderung sind regionalplanerische Belange nicht betroffen.

Mit freundlichen GriBen

i

Lindscheid

Regierungsprasidentin



Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Regierungsprasidium Darmstadt Der Regionalvorstand

Camillo Huber-Braun Ihr Zeichen:
Dezernatsleiter {5"6 NaZCh_“rC]hti

H H nser Zeichen:
Dez. Il 31.2 Regionale Siedlungs- und Ansprechpartner: Antje Kosan
Be_luleltp_lanung Abteilungsleiterin Planung
WilhelminenstralRe 1-3 Telefon: +49 69 2577-1560
64283 Darmstadt Telefax: +49 69 2577-1528

kosan@region-frankfurt.de

30. Marz 2017

Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
hier: Durchfiihrung von Plandnderungen nach Baugesetzbuch

Sehr geehrter Herr Huber-Braun,

die Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in ihrer Sitzung am
08. Marz 2017 nachfolgende Beschlisse zum abschlie3enden Beschluss von Planéanderun-
gen des Regionalplanes Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 gefasst:

3. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fur die
Gemeinde Bischofsheim,

Gebiet: "Kleingarten im Mainvorland"

Beschluss IV-50i.V. mit Drucksache Nr. 1V-2016-56

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Karben, Stadtteile Kloppenheim und Okarben

Gebiet A: "Taunusbrunnen”, Gebiet B: "Auf die alte Straf3e"

Beschluss IV-51i.V. mit Drucksache Nr. 1V-2016-57

1. Anderung des Regionalplans Suidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg

Gebiet: "Stadtquartier Sud und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss IV-52i.V. mit Drucksache Nr. IV-2016-58

Wir bitten diese Beschlisse der Regionalversammlung Stidhessen zur Beschlussfassung
uber die Plananderung vorzulegen. Im Anschluss an die gemeinsame Beschlussfassung
werden diese Anderungsverfahren der Genehmigungsbehdrde vorgelegt.
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Seite 2 zum Schreiben vom 30. Méarz 2017

Des weiteren hat der Regionalvorstand des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain am
30. Marz 2017 Uber die Aufstellung der

2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Gemeinde Wolfersheim, Ortsteile Berstadt, S6del, Wohnbach

Gebiete: A "Logistikpark Walfersheim A 45", B "Erweiterung Gewerbepark Wolfersheim" und
C "Industrie- und Gewerbegebiet Wohnbach"

zur Vorlage an die Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain entschei-
den.

Fir den Bereich dieser Anderung hat die Gemeinde Woélfersheim am einen Antrag auf Ziel-
abweichung beim Regierungsprasidium Darmstadt gestellt, so dass keine Unterlagen zum
Beschluss durch die RVS beigefiigt sind. Nach dem Beschluss der Verbandskammer erfolgt
die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Staatsanzeiger Hessen durch den Re-
gionalverband.

Freundliche Gril3e
Im Auftrag
Antje Kosan

Abteilungsleiterin Planung

Anlage: Vorgenannte Unterlagen als PDF (auf CD-ROM) und Ausdruck



g A Beschluss Nr. IV-52
2\

L / Verbandskammer

Regionalverband Sitzungsdatum: 08.03.2017
FrankfurtRheinMain

Betr.: 1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

hier:  Abschlie3ender Beschluss

Vorg.: Beschluss Nr. 111-351 des Regionalvorstandes vom 17.03.2016
Beschluss Nr. 111-111-291 der Verbandskammer vom 27.04.2016 zu DS 111-2016-21
(Aufstellungsbeschluss)
Beschluss Nr. 1V-384 des Regionalvorstands vom 08.09.2016
Beschluss Nr. IV-21 der Verbandskammer vom 12.10.2016 zu DS IV-2016-13 (Offen-
legungsbeschluss)
Vorlage des Regionalvorstandes vom 02.02.2017, Drucksache 1V-2016-58

1. Die zur offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus
den Anlagen ersichtlich behandelt.

2. Die 1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-Isenburg,
Gebiet: "Stadtquartier Std und ehemaliges DLB-Gelande" wird somit aufgrund
88 2 Abs. 1 und 205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) abschlieend beschlossen. Die
Begrindung ist beigefigt.

3.  Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdrigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlieRenden Beschluss der Regionalversammlung Stdhessen mit
der Bitte um Zustimmung vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehorde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fir das Land Hessen bekannt zu
machen.

Fur die Richtigkeit:

Esther Stegmann
Schriftfihrerin



Betr.:

Vorg.:

k.
Qa Drucksache Nr. IV-2016-58
/ Dezernat Il

Abteilung Planung

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

1. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-Isenburg
Gebiet: "Stadtquartier Sud und ehemaliges DLB-Gelande"

hier:  AbschlieRender Beschluss
Beschluss Nr. 111-351 des Regionalvorstandes vom 17.03.2016
Beschluss Nr. 111-291 der Verbandskammer vom 27.04.2016
zu DS [11-2016-21 (Aufstellungsbeschluss)
Beschluss Nr. 1V-384 des Regionalvorstands vom 08.09.2016
Beschluss Nr. IV-21 der Verbandskammer vom 12.10.2016
zu DS 1V-2016-13 (Offenlegungsbeschluss)

I. Antrag

Die Verbandskammer mdge beschlief3en:

1.

Die zur offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus
den Anlagen ersichtlich behandelt.

Die 1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-Isenburg,
Gebiet: "Stadtquartier Sid und ehemaliges DLB-Gelande" wird somit aufgrund

88 2 Abs. 1 und 205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes uber die
Metropolregion Frankfurt /Rhein-Main (MetropolG) abschlieend beschlossen. Die
Begriindung ist beigefligt.

Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdrigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlieRenden Beschluss der Regionalversammlung Stidhessen mit
der Bitte um Zustimmung vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehoérde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fir das Land Hessen bekannt zu
machen.

DER REGIONALVORSTAND
Frankfurt am Main, 02.02.2017

Fur die Richtigkeit:

Yvonne Kohn
Schriftfihrerin



II. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die offentliche Auslegung wurde am 24.10.2016 im Staatsanzeiger flr das Land Hessen Nr.
43/16 bekannt gemacht. Sie fand vom 01.11.2016 bis 02.12.2016 statt. Die benachbarten
Kommunen und die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 28.10.2016 beteiligt.

1)

2)

Die betroffene Stadt Neu-Isenburg hat sich nicht gedul3ert.

Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauflert:

Magistrat der Stadt Langen

haben keine fir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Magistrat der Stadt Frankfurt
Magistrat der Stadt Morfelden-Walldorf
Magistrat der Stadt Offenbach

haben Stellungnahmen abgegeben:

Magistrat der Stadt Dreieich

Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
haben sich nicht geaul3ert:

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

Arbeitsgemeinschaft Hessische Industrie- und Handelskammern
Bischofliches Ordinariat Mainz

Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.
Bund Freikirchliche Gemeinden in Hessen-Siegerland

Bund Freikirchlicher Pfingstgemeinden

BUND Landesverband Hessen e.V.

Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Verkauf
Bundeseisenbahnvermdgen, Dienststelle Mitte

DB Services Immobilien GmbH, Niederlassung Frankfurt

DB Station & Service AG, Regionalbereich Mitte

Deutsche Gebirgs- und Wandervereine, LV Hessen

Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband

Deutscher Wetterdienst

Die Heilsarmee, Nationales Hauptquartier, Liegenschaftsabteilung
Eisenbahn-Bundesamt, Au3enstelle Frankfurt/Saarbriicken
Energie und Versorgung Butzbach GmbH

Energieversorgung Offenbach EVO AG

Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Freireligiosse Gemeinde Neu-Isenburg

Hessenenergie GmbH

Hessenwasser GmbH & Co. KG

Hessische Didzese der Selbstandigen Evang- Luth. Kirche
Hessische Landesbahn GmbH



Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
HGON Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V.
Katholisches Bistum der Alt-Katholiken in Deutschland, Bischéfliches Ordinariat Bonn
Kirche Jesu Christi der Heiligen der letzten Tage

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises

Kreisausschuss des Kreises Offenbach

Kreis-Verkehrs-Gesellschaft Offenbach

LAG der Hessischen Frauenbiiros, Frauenbeauftragte (HGIG)
Landessportbund Hessen e.V., GB Sportinfrastruktur
Landesverband des Hessischen Einzelhandels e.V.
Landeswohlfahrtsverband Hessen

Landrat des Kreises Offenbach

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.

NABU Landesverband Hessen

Neuapostolische Kirche, Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland

NiO, Nahverkehr in Offenbach GmbH

Polizeiprasidium Sudosthessen

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
Staatlich technische Uberwachung Hessen

Stadtwerke Neu-Isenburg GmbH

STRABAG, Property and Facility Services GmbH

Verband Hessischer Fischer e.V., Referat Naturschutz

Verwaltung der staatlichen Schldsser und Garten in Hessen
Wasserverband Kinzig

Wasserverband Schwarzbachgebiet-Ried, Wasserverband Modaugebiet

haben keine fir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Amprion GmbH

Deutsche Telekom Technik GmbH

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH

Forstamt Langen, Hessen-Forst

hessenARCHAOLOGIE

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Landlicher Raum
Kreisausschuss des Hochtaunuskreises, Fachbereich: Umwelt, Naturschutz
Kreisausschuss des Kreises Offenbach

Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Niederlassung Rhein-Main
Landesverband der Judischen Gemeinden in Hessen

Netzdienste Rhein-Main GmbH

Netzdienste Rhein-Main GmbH, Technisches Bliro GasUnion

PLEDOC, Leitungsauskunft/Fremdplanungsbearbeitung

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

Stadtwerke Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main VGF mbH

TenneT TSO GmbH

traffiQ, Lokale Nahverkehrsgesellschaft Frankfurt am Main mbH
Zweckverband Wasserversorgung ZWO, Stadt und Kreis Offenbach

haben Stellungnahmen abgegeben:

Bundesaufsichtsamt flir Flugsicherung

Fraport AG

Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

Hessen Mobil, StralRen- und Verkehrsmanagement
IHK Offenbach am Main

Regierungsprasidium Darmstadt



3) Von Birgern bzw. Privaten wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geauf3ert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-
nalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berihrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewurdigt und behandelt.



lll. Erlauterung und Begrindung des Beschlusses

Da die Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen erbracht hat, die nach Abwagung aller
gegenwartig bekannten Gesichtspunkte eine Anderung der Planung erfordert hatten, kann die
Flachennutzungsplandnderung abschlieRend beschlossen werden.



Anderungsunterlagen

1. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lIsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stiid und ehemaliges DLB-Gelande"

INHALTSVERZEICHNIS
1. Kartenteil
2. Begrindung

A. Erlauterung der Planung
B. Umweltbericht

Regionalverband
FrankfurtRheinMain
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts

PoststralBe 16 Telefon: +49 69 2577-0 beteiligung@region-frankfurt.de
60329 Frankfurt am Main Telefax: +49 69 2577-1204 www.region-frankfurt.de







Lage des Anderungsbereiches (Quelle: Prasentationsgraphik 1:10.000 ATKIS®-Basis-DLM)

Ohne Mal3stab

Grenze des Anderungsbereiches




Darstellung der Flachen im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010, Planstand 31.12.2014

M. 1: 50 000

Grenze des Anderungsbereiches




Vorgesehene Anderung

M. 1: 50 000

Grenze des Anderungsbereiches

Flache 1: "Weil3flache" (ca. 1,45 ha) und "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,65 ha) in
"Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 2,1 ha)

Flache 2: "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 3,87 ha) und "Weildflache" (ca. 0,58 ha) in
"Wohnbauflache, geplant” (ca. 4,45 ha)

Flache 3: "Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 5,36 ha) in "Gemischte Bauflache, geplant"
(ca. 5,36 ha)



Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen

M. 1: 50 000

Grenze des Anderungsbereiches




Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

M. 1: 50 000

Grenze des Anderungsbereiches




Siedlungsbeschrankungsgebiete und Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt

M. 1: 50 000

Grenze des Anderungsbereiches










Begrindung

zur 1. Anderung des Regionalplans Suidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-lIsenburg, Stadtteil Neu-lIsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

A: Erlauterung der Planung
A 1. Formelle Griinde fur die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemaf den 88 2 Abs. 1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 8 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemal § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des § 2 MetropolG die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt
geman 8§ 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit § 9 HLPG Erfor-
dernisse der Raumordnung fest.

Aus den im Folgenden dargelegten Griinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ist es erforderlich, die Planaussagen im Gebiet Stadtquartier Stiid und ehemaliges DLB-
Gelande in der Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lIsenburg zu tUberarbeiten.

A 2. Geltungsbereich der Anderung

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 11,9 ha.

Er liegt im Stden des Stadtteils Neu-lsenburg der Stadt Neu-Isenburg in zentraler Lage un-
mittelbar siidwestlich der Stadtmitte und des zentralen Versorgungsbereichs an der Frankfur-
ter Stral3e und des Isenburg-Zentrums. Im Norden grenzt das Gebiet an die Schleussner-
stral3e an, im Osten verlauft die Gebietsgrenze mit einem Abstand von ca. 150 m parallel zur
Frankfurter StralRe, im Suden grenzt das Gebiet an die Hugenottenallee an und umfasst
sudwestlich davon das ehemalige DLB-Gelande. Im Westen grenzt das Gebiet an die Spes-
sartstral3e.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen entnommen werden.
A 3. Anlass und Inhalt der Anderung

Nach Aufgabe der jahrzehntelangen industriellen Nutzung im Anderungsgebiet durch Weg-
zug u.a. der dort ansassigen Bundesmonopolverwaltung fur Branntwein (BfB) und der Firma
Agfa im nordlichen und der Dienstleistungsbetriebe Neu-lsenburg (DLB) im stidwestlichen
Teilgebiet, wurde der Bereich seit Mai 2012 von der Stadt Neu-Isenburg stadtplanerisch
Uberarbeitet. Dies geschah in einem mehrstufigen Planungsprozess unter Einbeziehung ei-
ner breiten Offentlichkeit sowie der Grundstiickseigentimer und der betroffenen Anlieger.
Der dabei erarbeitete Rahmenplan "Stadtquartier Std" [1] wurde im Juli 2014 von der Stadt-
verordnetenversammlung als sonstige stadtebauliche Planung beschlossen.

Die Planung sieht vor, einen Quartiersplatz an der SchleussnerstrafRe im Norden des Gebie-
tes mit 6ffentlichen und kulturellen Nutzungen, unter Einbeziehung der erhaltenswerten Ge-
baude der BfB, zu schaffen. Dieser Platz soll eine identitatsstiftende Quartiersmitte bilden.
Als Nutzungen sind u.a. Gastronomie und Nahversorgung geplant. Ein ,Griinband®, das sich
von dem Quartiersplatz nach Siden bis zur Hugenottenallee erstreckt, ist ein weiteres pra-
gendes Element. Entlang dieses Parks sind Mehrfamilienwohnhauser vorgesehen, die tber
zwei PlanstralRen erschlossen werden sollen. Westlich des ,Griinbandes* kniipft diese
Wohnbebauung an die dort bestehende Wohnbebauung an, an deren stdlichen Rand auch
eine Kindertagesstatte errichtet werden soll.
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Im nérdlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes sind nicht stérende Biro- und Dienst-
leistungsnutzungen vorgesehen.

Der Bereich der ehemaligen Dienstleistungsbetriebe (DLB) im Stidwesten liegt ebenfalls in-
nerhalb des Rahmenplans Stadtquartier Stid. Der Rahmenplan sieht fir den Westteil des
DLB Grundstlicks eine gewerbliche Nutzung und fur den 6stlichen Teil eine gemischte Fla-
che, in der auch Wohnen ermdglicht werden soll, vor.

Zwei entsprechende Bebauungsplane sind im Aufstellungsverfahren (Parallelverfahren; Be-
bauungsplan Nr. 55 "Gewerbegebiet Suid - Bereich zwischen SchleussnerstralRe / Hugenot-
tenallee und Frankfurter Straf3e" und Nr. 57b "Gewerbegebiet Sud - Stidwestlich der Huge-
nottenallee™). Damit diese als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kénnen, ist es erforderlich, die bisherigen Planaussagen im RPS/RegFNP 2010 wie folgt zu
andern:

Flache 1: "Weil3flache" (ca. 1,45 ha) und "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 0,65 ha) in
"Gemischte Bauflache, geplant” (ca. 2,1 ha)

Flache 2: "Gemischte Bauflache, Bestand" (ca. 3,87 ha) und "Weildflache" (ca. 0,58 ha) in
"Wohnbauflache, geplant" (ca. 4,45 ha)

Flache 3: "Gewerbliche Bauflache, Bestand" (ca. 5,36 ha) in "Gemischte Bauflache, geplant”
(ca. 5,36 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird - soweit erfor-
derlich - an diese Anderung der Hauptkarte angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Das Anderungsgebiet liegt im Bereich folgender regionalplanerischer Festlegungen:

Im Sdden ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand” , im ndrdlichen Bereich "Vor-
ranggebiet Siedlung, Bestand" und ein Streifen im Norden und Osten "Weil3flache" (von der
Genehmigung des RPS/RegFNP2010 ausgenommene Flache Nr. 41). Zwei Drittel des Ge-
bietes im Norden liegt im "Siedlungsbeschrankungsgebiet".

Ostlich und siidlich anschlieRend an das Anderungsgebiet sind ,Vorranggebiete Industrie
und Gewerbe, Bestand” dargestellt.

Westlich des Plangebietes befindet sich eine "Vorranggebiet Siedlung, Bestand" und im Nor-
den eine "Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand" und "Vorranggebiet Siedlung,
geplant".

Unmittelbar ostlich anschlieRend sind folgende Darstellungen fiir das Anderungsgebiet rele-
vant: "Haltepunkt im Regionalverkehr, geplant” und "Haltepunkt im U-/Stadt- und Straf3en-
bahnverkehr, geplant".

Die Darstellung gewerblicher Bauflachen stellt zugleich die Festlegung des "Vorranggebiets
Industrie und Gewerbe" des Regionalplans Stidhessen dar. Gemal Ziel Z3.4.2-5 hat in die-
sen die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegentiber anderen Raumnutzungsan-
spruchen. Eine Darstellung als "Wohnbauflache" und "Gemischte Bauflache" widerspricht
diesem regionalplanerischen Ziel.

Gemal Kapitel 3.4.1 des RPS/RegFNP 2010 sind die im RegFNP dargestellten Wohnbau-
flachen, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen zusammen mit Gemeinbedarfsfla-
chen, innerortlichen Grinflachen, innerértlichen Verkehrsflachen und innerdrtlichen Flachen
fur die Ver- und Entsorgung zugleich Vorranggebiete Siedlung im Sinne des Regionalplans
Sudhessen. Die geplanten Anderungen von gemischter Bauflache in Wohnbauflache kann
daher als an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst gelten.
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Der geplante Anderungsbereich wird teilweise von dem regionalplanerischen Siedlungsbe-
schrankungsgebiet Uberlagert. Gemaf Kapitel 3.4.4 des RPS/RegFNP 2010 ist in diesen
Gebieten die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleit-
planung nicht zulassig. Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes fir stadtebauliche Um-
strukturierungsmafinahmen bleiben von dieser Regelung jedoch unberiihrt, so dass dieses
regionalplanerische Ziel der geplanten Umwidmung nicht entgegensteht.

Die mit der neuen Darstellung im RPS/RegFNP 2010 zum Ausdruck gebrachte Planungsab-
sicht steht somit teilweise im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
Auf Antrag der Stadt Neu-Isenburg hat die Regionalversammlung Sudhessen am 24.07.2015
entschieden, eine Abweichung von folgenden Zielen zuzulassen:

- fur eine Teilflache im Norden und eine weitere im Stiden kann von der Regionalplaneri-
schen Darstellung "Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand" sowie den dazugehori-
gen textlichen Zielvorgaben (Z3.4.-4 und Z3.4.2-5) abgewichen werden und "Vorranggebiet
Siedlung" mit der Darstellung "Wohnbauflache" und "Gemischte Bauflache" ausgewiesen
werden;

- die maximale Wohnsiedlungsflache gemal Ziel Z3.4.1 - Tabelle 1 des RPS/RegFNP 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg von 13 ha darf um 5,7 ha Gberschritten werden;

- das Ziel Z3.4.1-9 sieht fur den "Siedlungstyp im Einzugsbereich vorhandener oder geplan-
ter S- und U-Bahn-Haltepunkte" eine Dichtewert von 45 bis 60 Wohneinheiten (WE) vor, wel-
cher durch die Planung der Stadt Neu-Isenburg (73 bis 85 WE) tberschritten werden darf.

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

Die Anbindung des Anderungsbereiches erfolgt liber das stadtische StraRennetz (Hugenot-
tenallee und Schleussnerstral3e) an die HauptverkehrsstralRen L3117/Carl-Ulrich-Stral3e im
Norden und L3317/Frankfurter Strafl3e im Osten.

Die zukunftigen stadtebaulichen Entwicklungen zwischen der Carl-Ulrich-Strae/Frankfurter
StralRe und Hugenottenallee sind in einem Rahmenplan ,Stadtquartier Std“ [1] dargelegt.
Die konkrete Umsetzung des Rahmenplans erfolgt in nachfolgenden Bebauungsplanverfah-
ren.

Fir den in der Vorbereitung befindlichen Bebauungsplan-Entwurf Nr. 55 ,Gewerbegebiet
Sid - Bereich zwischen Schleussnerstral3e, Hugenottenallee und Frankfurter Straf3e” liegt
ein entsprechendes Verkehrsgutachten im Entwurf vor [5]. Dieses Gutachten umfasst den
gesamten Geltungsbereich des Rahmenplans ,Stadtquartier Siid“. Das Anderungsgebiet ist
darin bericksichtigt.

In der Verkehrsuntersuchung wurden die Neuverkehre entsprechend der im Rahmenplan
bzw. Bebauungsplan-Entwurf zugrunde gelegten Nutzungen ermittelt und die verkehrlichen
Auswirkungen auf das umliegende Strafl3ennetz tberprift. Zudem erfolgte fir alle relevanten
Knotenpunkte ein entsprechender Leistungsfahigkeitsnachweis.

Auch die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der hochbelasteten Knotenpunkte (Carl-Ulrich-
Stral3e/Hugenottenallee/Schleussnerstral3e und Frankfurter Straf3e/Carl-Ulrich-
Stral3e/FriedhofstralRe) belegt, dass diese auf Grundlage der Ausbauplanung zur Umgestal-
tung der Carl-Ulrich-StraRe/Schleussnerstralle und unter Berlicksichtigung der im Bebau-
ungsplan Nr. 55 vorgesehenen Entwicklung des Stadtquartiers Sud weiterhin leistungsféahig
bleiben.

Die ErschlieRung des Gebietes durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
mit den regionalen Buslinien 661/662/663 (Darmstadt-Arheilgen) - Egelsbach/Mdrfelden -
Langen - Dreieich - Neu-Isenburg - (Offenbach) tUber die Haltestelle ,Neuhofer Straf3e”. Die
Haltestellen ,Hugenottenallee/Frankfurter Straf3e" sowie ,Spessartstral3e” werden von den
Stadtbuslinien Neu-Isenburg OF-53 und Dreieich OF-67 bedient.
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Nordlich des Anderungsbereiches, entlang der Carl-Ulrich-StralRe, stellt der RPS/RegFNP
2010 die geplante Regionaltangente West (RTW) dar, fur die derzeit die Planfeststellung
vorbereitet wird. Der Anderungsbereich liegt im Einzugsbereich des geplanten RTW-
Endhaltepunktes an der Kreuzung Carl-Ulrich-Stral3e/Frankfurter Stral3e.

Zudem stellt der RPS/RegFNP 2010 6stlich des Anderungsbereiches die geplante Verlange-
rung der StralRenbahn von der Stadtgrenze Neu-Isenburg bis Dreieich-Sprendlingen dar.
Falls die Straldenbahnverlangerung realisiert wiirde, ware das geplante Stadtquartier Stid
auch durch einen StralRenbahnhaltepunkt (,Neuhdfer Stral3e*) erschlossen.

Im RPS/RegFNP 2010 ist entlang der L3117/Carl-Ulrich-Stra3e und der L3317/Frankfurter
Stral3e eine geplante ,Uberértliche Fahrradroute” dargestellt.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte
Die Stadt Neu-Isenburg liegt in der vorwiegend sandigen Untermainebene.

Der Anderungsbereich und seine Umgebung ist im Landschaftsplan des Umlandverbandes
Frankfurt 2000 (LP UVF 2000) als Siedlungsflache dargestellt, verbunden mit der MaRRgabe,
in diesem Bereich eine Erhéhung der Durchgriinung zu erreichen. Im Bereich der Hugenot-
tenallee und der Frankfurter StrafRe sind, aul3erhalb des Anderungsbereichs, Alleen und
Baumreihen dargestellt.

Die landschaftsplanerischen Belange beziglich der Umweltfaktoren Boden, Grundwasser,
Klima und Artenschutz sind in Teil B Umweltbericht behandelt.

A 7. Erklarung zur Berucksichtigung der Umweltbelange

Bei dem Anderungsgebiet handelt es sich zu 75 % um eine Konversionsflache, die durch
Aufgabe der jahrzehntelangen industriellen Nutzung entstanden ist. Die ehemaligen Firmen-
gebaude stehen leer, die versiegelten Freiflachen und unversiegelten Sand- und Schotterfla-
chen liegen brach. Die tbrigen 25 % des Gebietes werden durch Wohnnutzung, gewerbliche
Nutzung, versiegelte und unversiegelte Freiflachen sowie Verkehrsflachen genutzt.

Im Bereich der Konversionsflache sind die natirlichen Funktionen des Naturhaushaltes wie
Puffer-, Filter-, oder Lebensraumfunktion des Bodens, Versickerungs- und Wasserfilterfahig-
keit, bioklimatische Funktion, Funktion als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen oder Erho-
lungsfunktion fiir den Menschen nicht mehr oder nur stark eingeschrankt vorhanden. Aul3er-
dem ist das Anderungsgebiet durch Larmimmissionen der umgebenden Stralzen und vom
Gewerbelarm der umgebenden Gewerbebetriebe belastet sowie von Geruchsemissionen der
benachbarten Firma DuPont de Nemours. Des Weiteren befindet sich der westliche Teil des
ehemaligen DLB-Gelédndes im Achtungsabstandsbereich eines Seveso-IlI-Betriebes.

Insgesamt sieben der im Anderungsgebiet festgestellten Vogelarten sind planungsrelevant
(besonders / streng geschiitzte Arten nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG). Es wurden dariber hin-
aus zwei Fledermausarten und eine Heuschreckenart kartiert, die streng bzw. besonders
geschutzt sind (nach § 7 (2) Nr. 14 BnatSchG). Es wurden keine gefahrdeten Pflanzenarten
der Roten Listen und /oder besonders und streng geschutzten Pflanzenarten nachgewiesen
(nach 8 7 (2) Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG). Biotope mit hoher Wertigkeit (waldartige Ge-
holzbestande, Sukzessionsgehdlze heimischer Arten, Baumgruppen aus groRen Baumen
heimischer Arten) kommen kleinflachig vor. Biotope mittlerer Wertigkeit (&ltere geschlossene
Ruderalfluren, grinlandéhnliche Gesellschaften trockener Standorte, Sukzessionsgehdélze
mit Gehdlzjungwuchs heimischer Arten) liegen vor allem im Bereich der offenen Brachfla-
chen und an den Randern des Anderungsgebietes.

Durch die Anderung von gemischter Bauflache in Wohnbauflache und gewerblicher Baufla-
che in gemischte Bauflache wird ein geringerer Bebauungs- und Versiegelungsgrad plane-
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risch vorbereitet. Dadurch wird der Anteil von unversiegelter Freiflache zuklnftig héher sein
als bei der bisherigen Planung, sodass sich nattrliche Funktionen der Schutzgiter zum Teil
wieder einstellen kénnen.

Die gemischten Bauflachen (Flache 1 und 3), die nérdlich und stdlich der geplante Wohn-
bauflache (Flache 2) vorgesehen sind, dienen u.a. dem Larmschutz zu den angrenzenden
gewerblichen Bauflachen. Durch diese differenzierte Bauflachendarstellung wird bereits auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung dem Trennungsgrundsatz gemal § 50 BImSchG
Rechnung getragen, der eine Nutzungsgliederung in der Reihenfolge zunehmender Immissi-
onsempfindlichkeit vorsieht. In der verbindlichen Bauleitplanung sind dartiber hinaus Larm-
pegelbereiche und aktive und passive LarmschutzmaRnahmen festzusetzen.

Die 0.g. Seveso-lll-Problematik in Zusammenhang mit der Anderung in gemischte Bauflache
kann und muss auf Bebauungsplanebene durch Festsetzung von gewerblicher Nutzung im
Achtungsabstand und Wohnbaunutzung auf3erhalb des Achtungsabstandes geldst werden.

Zur Vermeidung, Minderung oder zum Ausgleich der durch die Plananderung zu erwarten-
den erheblichen Umweltauswirkungen sind auRerdem weitere Mal3hahmen zu ergreifen. So
soll beispielsweise mit der Festsetzung folgender CEF-Maflinahme fir den Flussregenpfeifer
das Eintreten des Verbotstatbestandes nach 8§ 44 BNatSchG verhindert werden: Herstellung
einer ca. 2.000 m2 grof3en Ausgleichsflache auf zwei Teilflachen innerhalb der Ausgleichsfl&-
che M3.2 des Bebauungsplans Nr. 92 "Gehespitz- Gelande".

Laut Vorschlag des Gutachters kann die bestehende Geruchsbelastung durch die Firma Du-
Pont de Nemours durch eine Erhéhung der Schornsteine der Firma auf 24 m Gber Umge-
bungsniveau bewaltigt werden [13].

A 8. Darlegung der planerischen Erwagungen

Die Stadt Neu-Isenburg liegt zum grof3en Teil im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Flugha-
fens Frankfurt und ist zudem von grof3en Waldflachen umgeben. Dadurch kommt der Innen-
entwicklung auf Brachflachen und der Nachverdichtung eine groRe Bedeutung zu. Der Ande-
rungsbereich, eine grolRe, lberwiegend brachliegende Flache, befindet sich in unmittelbarer
Nahe zum Stadtzentrum und stellt daher ein grof3es Potenzial fur die zuklnftige Entwicklung
der Stadt dar. Weitere Entwicklungsflachen stehen fir die Wohn- und gemischte Nutzung nur
noch im Gebiet ,Birkengewann* (ca. 11,9 ha) am 6stlichen Rand des Stadtteils Neu-Isenburg
zur Verfugung. Die beschrankten stadtebaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten der Stadt Neu-
Isenburg werden durch das ,Stadtquartier Stid“ in Teilen kompensiert.

Auch um das sidliche Stadtgebiet aufzuwerten und weitere bauliche Missstande zu vermei-
den, ist die Umplanung des seit Jahren brachliegenden Gebiets notwendig.

Da es sich um eine Konversionsflache handelt, bedarf es keiner Inanspruchnahme bislang
unbebauter Flachen. Damit entspricht die Planung der landesplanerische Zielsetzung einer
Innen- vor AulRenentwicklung und dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den geméal § 1a BauGB.

Die Umwandlung von brachliegenden Gewerbeflachen in Wohn- und gemischte Bauflachen
erscheint vor dem Hintergrund der erheblichen Nachfrage nach Wohnraum im Rhein-Main-
Gebiet, dem auch die Stadt Neu-lIsenburg ausgesetzt ist, sinnvoll. Mit der Planung des
~Stadtquartiers Sud“ soll auf diese Nachfrage in der Stadt sowie in der Region angemessen
reagiert und rund 500 bis 580 Wohnungen fiir ca. 950 bis 1000 Einwohner geschaffen wer-
den. Mit der Erstellung von Mehrfamilienwohngeb&uden in zentraler Lage unweit des zentra-
len Versorgungsbereichs der Stadt soll dartiber hinaus der Anteil dieser in Neu-Isenburg un-
terreprasentierten Art des Wohnens erhdht werden.

Der damit einhergehende Verlust von gewerblichen Bauflachen ist vertretbar, da die Stadt

Uber eine Uberdurchschnittliche Arbeitsplatzdichte im Vergleich zu allen Kommunen im Kreis
Offenbach verfigt. Die geplante Umnutzung von ca. 7,3 ha gewerbliche Bauflache (mit dem
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gewerblichen Anteil in der gemischten Bauflache) im Bereich ,Stadtquartier Stid und ehema-
liges DLB-Gelande" wird zum Teil durch die Darstellung von ca. 6,8 ha Gemischte Baufla-
che, mit einem gewerblichen Anteil von 3,4 ha, kompensiert. Dem entstehenden negativen
Saldo von ca. 3,9 ha stehen im Stadtgebiet, laut Aussage der Stadt Neu-Isenburg, ca. 7,2 ha
gewerbliche Entwicklungsflachen gegentiber. Eine gewerblichen Entwicklung ist damit aus-
reichend gesichert.

Die stadtebauliche Konzeption des Rahmenplans Stadtquartier Sid von 2014 [1] sieht als
Konfliktbewaltigung zu den Larm- und Geruchsimmissionen der Firma DuPont zum Schutz
der auf der Westseite geplanten Wohnbebauung die Festsetzung eines eingeschrankten
Gewerbegebietes auf der Ostseite in direkter Nachbarschaft zur Firma DuPont vor. Dies ist
auch in den Vorplanungen zum Bebauungsplan so ausgearbeitet. In diesem eingeschrank-
ten Gewerbegebiet, welches auRRerhalb des Anderungsgebietes dieser RPS/RegFNP-
Anderung liegt, sollen nur nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig sein.

Bereits im Rahmenplan sind die verschiedenen Varianten dieser zur Konfliktbewaltigung er-
forderlichen Larmschutzbebauung durchgespielt worden. Schalltechnisch wurde dabei eine
erforderliche Gebaudehoéhe fir die Larmschutzbebauung von 14 - 15 m H6he bestimmt. Dies
bertcksichtigt die vorhandenen Gewerbegebaude und emittierenden Anlagen sowie Be-
triebsverkehre der Firma DuPont. Mit dieser Festsetzung ist gewahrleistet, dass an der ostli-
chen Grundstiicksgrenze der kinftigen Wohnbauflache die Immissionswerte fur Wohnen
nach DIN 18005 eingehalten werden kénnen.

Derzeit wird in Vorbereitung des Bebauungsplanentwurfs, auch im Hinblick zu den immissi-
onsschutzrechtlichen Anforderungen, ein Baukonzept mit einer 4 - 5 geschossigen Biro-
hausbebauung verfolgt und vertieft untersucht. Erdgeschoss und 1. Obergeschoss soll als
Garage sowohl fur die gewerbliche und die westlich angrenzende Wohnbebauung dienen.
Da derzeit noch keine belastbaren gutachterlichen Untersuchungen zu den Larmimmissio-
nen der Firma DuPont vorliegen, mul3 dieser Konflikt im weiteren Verfahren geklart werden.
Es ist geplant, nach Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Neu-lsenburg
Uber den Bebauungsplan-Vorentwurf, das ,Stadtquartier Sid“ in einzelnen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen (VEP) nach festgelegten Bauabschnitten zu entwickelt. In den VEP
werden detaillierte Festlegungen zur Bauabfolge getroffen, in denen sichergestellt wird, dass
die Larmschutzbebauung vor einer Wohnbebauung realisiert wird.

Der Bereich des ehemaligen DLB-Gelandes soll nach Aussagen der Stadt Neu-Isenburg in
zwei Planbereiche aufgeteilt werden. Im westlichen Grundstiicksbereich soll ein Teil der vor-
handenen gewerblichen Gebaude des ehemaligen Betriebshofs der Stadt erhalten und wei-
ter gewerblich genutzt werden. Alle anderen Geb&dude in diesem Bereich sollen abgebrochen
werden. Nach Nordwesten soll die gewerbliche Nutzung bis zur Siidgrenze der Birohaus-
nutzung Hugenottenallee 167 mit einer neuen 2-geschossigen Bebauung ergéanzt werden.
Im Gstlichen Grundstiicksbereich sind zwei 4 - 5 geschossige Gebaude mit gemischten Nut-
zungen geplant (gewerbliche Biro- und Serviceflachen in den unteren Geschossen und
Wohnen, sogenanntes Businesswohnen/ Boardinghouse, in den oberen Geschossen sowie
ein 2-geschossiges Gebaude mit Tagungsraumen und Restaurant etc.).

Der westliche und der dstliche Bereich des DLB-Gelandes werden durch die neue private
ErschlieBungsstralRe getrennt. Langfristig besteht damit die Option, die private Erschlie-
BungsstralRe nach Suden bis zur Rathenaustral3e zu verlangern, da der Investor auch Eigen-
tumer der sudlich angrenzenden Grundstiicke ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57b fiir das ehemalige DLB-Gelénde
soll fur die bestehenden und verbleibenden gewerblichen Nutzungen Uber die Festsetzung
von eingeschréankten Gewerbegebieten, in denen nur nicht wesentlich stérende Betriebe zu-
l&ssig sind, und Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln sichergestellt
werden, dass die Grenzwerte fur das Mischgebiet nach DIN 18005 eingehalten werden.

In direkter Nachbarschaft befindet sich an der Westgrenze des DLB-Gelandes der Seveso-
[lI-Betrieb Wolfgang H. Jager Metallveredelungs GmbH. Der Betrieb wurde im Zuge der
Vorplanung begutachtet [8].
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Mit dem RP Darmstadt, Abteilung Immissionsschutz, wurden zur Konfliktbewéltigung von
Wohnen und Gewerbe in der Nachbarschaft des Seveso-IlI-Betriebs am 15.09.2014 und am
22.10.2014 zwei Gesprache gefiihrt. Gegen eine Wohnbebauung, die auRerhalb des ermit-
telten Achtungsabstands vom 65 m zum Seveso-llI-Betrieb Jager liegt, bestehen keine Vor-
behalte. Flr die innerhalb des Achtungskreises geplanten gewerblichen Nutzungen gibt es
Einschrankungen, die nach Angaben der Stadt im weiteren Bebauungsplanverfahren gelost
und durch Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt werden mussen.

Durch den geplanten Endhaltepunkt der Regionaltangente West (RTW) direkt nordlich an-
grenzend an das ,Stadtquartier Std®, ist der Anderungsbereich zukinftig sehr gut an die Re-
gion angebunden. Die Haltestelle wird fuBlaufig fir die zukiinftigen Bewohner erreichbar
sein.

An dem geplanten Quartiersplatz ist vorgesehen, ein Einzelhandelsvorhaben anzusiedeln.
Diese Ansiedlung sorgt fur eine verbrauchernahe Versorgung mit Grund- und Nahversor-
gungsgutern fur den taglichen Bedarf. Mit dem geplanten Lebensmittelmarkt wird sich die
Nahversorgungssituation sowohl fiir das geplante Quartier als auch fiir die bestehenden an-
grenzenden Wohngebiete verbessern. Der Standort ist aufgrund seiner Lage in unmittelbarer
Néhe zum Stadtzentrum, der anschlieBenden Wohngebiete und des Anschlusses an den
OPNV als integriert anzusehen. In einer Vertraglichkeitsstudie [14] wird der Standort als po-
tenzieller Nahversorgungsstandort und bei einer Grof3e von bis zu 2000 gm Verkaufsflache
ohne stadtebauliche oder raumordnerisch relevante Beeintrachtigungen bewertet.

Die im Norden des Anderungsbereichs dargestellte WeiRflache Nr. 41 mit ca. 2,0 ha wurde
von der Genehmigung des RPS/RegFNP 2010 vom 17.10.2011 ausgenommen und war
auch nicht Bestandteil des Erganzungsverfahrens im Jahr 2012, da die Planungen der Stadt
Neu-Isenburg und der Rahmenplan-Prozess noch nicht weit genug fortgeschritten waren.
Entstanden ist die WeiRflache durch Anderung der Planvorhaben der Stadt nach der Offen-
lage des RPS/RegFNP 2010. Im jetzt vorliegenden 1. Anderungsverfahren der Stadt Neu-
Isenburg wird diese Weil3flache Nr. 41 tberplant und in Wohnbauflache und gemischte Bau-
flache geadndert.

Flachenausgleich
Da es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Gewerbebrachen und damit um eine Malf3-
nahme der Innenentwicklung handelt, ist kein Flachenausgleich erforderlich.

A 9. Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches
Landesplanungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden
neben weiteren Fachgesetzen in der jeweils giiltigen Fassung zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung die Rechtsgrundlagen der Planung.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Anderung

Nachdem die jahrzehntelange industrielle Nutzung zwischen Carl-Ulrich-Stral3e, Frankfurter
Stral3e und Hugenottenallee weitgehend aufgegeben wurde, will die Stadt Neu-Isenburg die-
sen Bereich nun stadtplanerisch neu ordnen und zukunftsorientiert entwickeln. Dazu wurde
im Juli 2014 von der Stadtverordnetenversammlung der Rahmenplan "Stadtquartier Std" als
sonstige stadtebauliche Planung beschlossen. Ziel des Rahmenplans ist die Entwicklung von
Wohnen und Arbeiten mit ergdnzenden Infrastrukturangeboten in direkter Nahe zum Zent-
rum von Neu-Isenburg.

Damit die o.g. planerische Neuordnung des Stadtquartiers Std realisierbar wird, werden im
vorliegenden Anderungsverfahren die bisher im RPS/RegFNP 2010 als Gemischte Baufla-
che, Gewerbliche Bauflache oder Weiliflache (von der Genehmigung des RPS/RegFNP2010
ausgenommene Flache) dargestellten Flachen in 'Wohnbauflache, geplant' bzw. 'Gemischte
Bauflache, geplant' gedndert.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachpléne

Die folgenden Ziele von Fachgesetzen und Fachplanen sind zu beachten:

BauGB § 1 Abs. 5, BauGB § 1 Abs. 6, BauGB § 1la, BNatSchG § 1 Abs. 1 + 5, BImschG
81, BImschG 8§ 50, FluLarmG §8 5, WHG § 6 Abs. 1 Nr. 1, WHG 8 6 Abs. 1 Nr. 4,
BBodSchG § 1, HAItIBodSchG § 1

Sie lauten:

BauGB: Baugesetzbuch

81 Abs.5

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern , sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

BauGB: Baugesetzbuch

81 Abs. 6

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, ...

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, Stral3en und Platze von geschichtlicher,
kunstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes, ...

7. die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und

das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura2000-Gebiete
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im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféallen und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pléanen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der
Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d.

BauGB: Baugesetzbuch

§ la Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

(1) Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz anzuwenden.

(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafihahmen zur Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal? zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden. Die Grundséatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwéagung zu
bertcksichtigen.

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich aus § 1 des Bundesna-
turschutzgesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542). Sie lauten auszugsweise:

"(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaRRgabe der nachfolgenden Abséatze so zu
schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

(5) GroR¥flachige, weitgehend unzerschnittene LandschaftsrAume sind vor weiterer Zer-
schneidung zu bewahren. Die erneute Inanspruchnahme bereits bebauter Flachen sowie die
Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten Innenbereich, soweit sie nicht
fur Granflachen vorgesehen sind, hat Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
AulRenbereich. Verkehrswege, Energieleitungen und ahnliche Vorhaben sollen landschafts-
gerecht gefuihrt, gestaltet und so gebiindelt werden, dass die Zerschneidung und die Inan-
spruchnahme der Landschaft sowie Beeintrachtigungen des Naturhaushalts vermieden oder
so gering wie moglich gehalten werden. ..."

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz)

8 1 Zweck des Gesetzes
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(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange
(Bundes-Immissionsschutzgesetz)

§ 50 Planung

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbe-
reichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des
Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich ge-
nutzte Gebaude, so weit wie méglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen
und Malinahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsverordnungen nach 8§ 48a Abs. 1 fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Uberschritten werden, ist bei der Abwa-
gung der betroffenen Belange die Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat als Belang zu
berticksichtigen.

FluLarmG: Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm

§ 5 Bauverbote

(1) In einem Larmschutzbereich dirfen Krankenhduser, Altenheime, Erholungsheime und
ahnliche in gleichem Mafl3e schutzbediirftige Einrichtungen nicht errichtet werden. In den
Tag-Schutzzonen des Larmschutzbereiches gilt Gleiches fir Schulen, Kindergérten und ahn-
liche in gleichem Mal3e schutzbedurftige Einrichtungen. Die nach Landesrecht zustandige
Behdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentli-
chen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist.

(2) In der Tag-Schutzzone 1 und in der Nacht-Schutzzone dirfen Wohnungen nicht errichtet
werden.

(3) Das Verbot nach Absatz 2 gilt nicht fir die Errichtung von

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen von Betrieben oder offentlichen Ein-
richtungen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

2. Wohnungen, die nach 8 35 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im AufR3enbereich zulassig sind,
3. Wohnungen und Gemeinschaftsunterkinften fir Angehdérige der Bundeswehr und der auf
Grund volkerrechtlicher Vertrage in der Bundesrepublik Deutschland stationierten Streitkraf-
te,

4. Wohnungen im Geltungsbereich eines vor der Festsetzung des Larmschutzbereiches be-
kannt gemachten Bebauungsplanes,

5. Wohnungen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 des Bauge-
setzbuchs,

6. Wohnungen im Geltungsbereich eines nach der Festsetzung des Larmschutzbereichs
bekannt gemachten Bebauungsplans, wenn dieser der Erhaltung, der Erneuerung, der An-
passung oder dem Umbau von vorhandenen Ortsteilen mit Wohnbebauung dient.

Satz 1 Nr. 4 gilt nicht fir Grundstiicke, auf denen die Errichtung von Wohnungen baupla-
nungsrechtlich mehr als sieben Jahre nach einer nach dem 6. Juni 2007 erfolgten Festset-
zung des Larmschutzbereichs vorgesehen gewesen ist, sofern im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans noch nicht mit der ErschlieRung oder der Bebauung begonnen worden ist.

(4) Absatz 1 Satz 1 und 2 und Absatz 2 gelten nicht fir bauliche Anlagen, fir die vor der
Festsetzung des Larmschutzbereichs eine Baugenehmigung erteilt worden ist, sowie ftr
nichtgenehmigungsbeddirftige bauliche Anlagen, mit deren Errichtung nach Mal3gabe des
Bauordnungsrechts vor der Festsetzung des Larmschutzbereichs héatte begonnen werden
darfen.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz
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8 6 Allgemeine Grundsatze der Gewéasserbewirtschaftung

(1) Nr. 1: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, ihre
Funktions- und Leistungsfahigkeit als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen zu erhalten und zu verbessern, insbesondere durch Schutz vor nach-
teiligen Veranderungen von Gewassereigenschaften.

WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG) - Wasserhaushaltsgesetz

8 6 Allgemeine Grundséatze der Gewasserbewirtschaftung

(1) Nr. 4: Die Gewasser sind nachhaltig zu bewirtschaften, insbesondere mit dem Ziel, be-
stehende oder kiinftige Nutzungsmaoglichkeiten insbesondere fur die 6ffentliche Wasserver-
sorgung zu erhalten oder zu schaffen.

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten

8§ 1 Zweck und Grundséatze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, hachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

HAItIBodSchG: Hessisches Gesetz zur Ausfilhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und
zur Altlastensanierung (Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz) vom 28. Sept. 2007
8 1 Ziele des Bodenschutzes

Die Funktionen des Bodens sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetzes vom
17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Dezember 2004
(BGBI. I S. 3214), dieses Gesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechts-
verordnungen nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere
1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen,
2. den Schutz der Bdden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3,
4. die Sanierung von schadlichen Bodenveréanderungen und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachten Gewasserverunreinigungen.

B 2. Umweltauswirkungen der Anderung
B 2.1 Bestandsaufnahme

Die ca. 11,9 ha groRe Anderungsflache liegt derzeit zu etwa 75 % brach. Nur ca. 25 % des
Gebietes werden durch Wohnnutzung, gewerbliche Nutzung, versiegelte und unversiegelte
Freiflachen sowie Verkehrsflachen genutzt. Bei den brachliegenden Flachen handelt es sich
zum groften Teil um Sand- und Schotterflachen im ehemaligen Betriebsbereich der Firma
Agfa. AulRerdem sind hier die leerstehenden Firmengeb&ude und die versiegelten Freifla-
chen der ehemaligen Bundesmonopolverwaltung fur Branntwein (BfB) sowie der ehemaligen
Firma DLB zu nennen.

Grundlage dieses Umweltberichtes sind die unten genannten und im Literaturverzeichnis
aufgefuihrten Gutachten sowie die Daten der Strategische Umweltprifung des Regionalver-
bandes FrankfurtRheinMain.

Mensch und seine Gesundheit / Bevolkerung
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Zwei Drittel des Anderungsgebietes, namlich der nérdliche Teil, liegt im "Siedlungsbeschran-
kungsgebiet". Da es sich um eine stadtebauliche UmstrukturierungsmafRnahme innerhalb
des Siedlungsbestandes handelt, bleibt das Vorhaben von dieser Regelung jedoch unbe-
rahrt.

Das Anderungsgebiet ist durch StraRenverkehrslarm von der Schleussnerstrae, der Huge-
nottenallee und der Frankfurter Stral3e belastet. Verwertbare Daten zur Beschreibung und
Bewertung der Bestandssituation hinsichtlich des Verkehrslarms liegen derzeit noch nicht
vor. Ein Gutachten zum StraRenverkehrslarm wird von der Stadt Neu-lIsenburg beauftragt
und im weiteren Verfahren bericksichtigt.

Einwirkungen von Gewerbelarm auf das Anderungsgebiet gehen von folgenden umgeben-
den Nutzungen aus: ehemaliger Guterbahnhof im Norden; Fa. Bleier & Voss Chemie OHG,
Schleussnerstral3e 4; Fa. DuPont de Nemours (Deutschland) GmbH an der Frankfurter Stra-
Be; Bauzentrum Netzband GmbH, Hugenottenallee 170; Gewerbegebiete sidlich der Huge-
nottenallee und der Dornhofstrafe [2]. Verwertbare Daten zur Beschreibung und Bewertung
der Bestandssituation hinsichtlich des Gewerbelarms liegen derzeit noch nicht vor. Ein
Larmgutachten zum Gewerbelarm wurde von der Stadt Neu-Isenburg und dem Projektent-
wickler beauftragt und wird im weiteren Verfahren bertcksichtigt (Gebaudestellungen und
Hoéhen).

Bei der Herstellung von Druckplatten durch die Firma DuPont de Nemours entstehen Lose-
mittelemissionen, die Uber ein Abluftgebléase an die Umgebung freigesetzt werden. Daher
wurde durch das Biro iMA Richter & Rockle (2015) [13] ein Geruchsgutachten erstellt, das
den Belastigungsgrad durch Gertiche gemaf Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) anhand
der mittleren jahrlichen Haufigkeit von "Geruchsstunden" beurteilt. Eine ,Geruchsstunde”
liegt vor, wenn anlagentypischer Geruch wahrend mindestens 6 Minuten innerhalb der Stun-
de wahrgenommen wird. Das Geruchsgutachten kommt zusammenfassend zu folgendem
Ergebnis: Die derzeitigen Geruchsemissionen wurden messtechnisch nach DIN EN 13725
ermittelt und auf die erlaubte Kapazitat der Firma DuPont de Nemours hochgerechnet. Die
Ausbreitungsrechnungen zeigen, dass bei den derzeitigen Schornsteinhthen eine Geruchs-
stundenhaufigkeit von bis zu 19 % im direkt angrenzenden geplanten Gewerbegebiet zu er-
warten ist. Der fir Gewerbegebiete geltende Immissionswert von 15 % wird somit Uberschrit-
ten. In den fur Wohnzwecke ausgewiesenen Bereichen betragt der Maximalwert 11 %, so
dass der fur Wohngebiete geltende Immissionswert von 10 % ebenfalls tberschritten wird.
Durch eine Erhdhung der Schornsteine auf 24 m Uber Umgebungsniveau und einer Emissi-
onsminderung um 50 % kann im geplanten Gewerbegebiet eine Geruchsstundenhaufigkeit
von maximal 5 %, im westlich daran anschlieBenden Wohngebiet von maximal 4 % erreicht
werden. Damit kdnnten die Immissionswerte unterschritten und auch der Vorsorgewert der
GIRL von 6 % eingehalten werden.

Der westliche Teil des ehemaligen DLB-Geléndes liegt im Achtungsabstandsbereich eines
Seveso-llI-Betriebes. Es handelt sich um die Firma Wolfgang H. Jager Metallveredelungs
GmbH, einen Galvanikbetrieb, der auf Grund des Vorhandenseins von giftigen und sehr gifti-
gen Stoffen den Grundpflichten der Storfall-Verordnung (StorfallV) unterliegt. Geman Artikel
12 der Seveso-llI-Richtlinie sind (zur Begrenzung von Unfallfolgen fir Mensch und Umwelt
aufgrund schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen) zwischen Betrieben, die der Seveso-IlI-
Richtlinie bzw. StorfallV unterliegen, und schutzbedirftigen Gebieten langfristig angemesse-
ne Abstande sicherzustellen. Diese Anforderung wurde in Deutschland im Wesentlichen in §
50 BImSchG festgeschrieben. Zu den schutzbedirftigen Gebieten z&hlen u.a. Giberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete. In ¢stlicher Nachbarschaft zum Betriebsbereich der Firma
Jager befindet sich das ehemalige DLB-Geléande, fur das die Darstellung im RPS/RegFNP
2010 in eine gemischte Bauflache gedndert werden soll. Dadurch ware auf 50 % der Flache
zukiinftig Wohnbebauung mdglich. In einem Gutachten des TUV Darmstadt (2014) [8] wurde
der Mindestabstand von 65 m zur Produktionshalle des Betriebes gemaf § 50 BImSchG
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festgelegt. In diesem Achtungsabstandsbereich dirfen die Gebaude nur gewerblich und
nicht 6ffentlich genutzt werden. Auf3erhalb dieses Bereichs sind alle Nutzungen zulassig.

Tiere, Pflanzen und Biotope

Im Auftrag der Stadt Neu Isenburg wurde fir den Rahmenplan Stadtquartier Stid (mit ehe-
maligem DLB-Gelénde, ohne Flurstiicke 4/200, 4/215 und 4/216) eine Bestandserfassung
und -bewertung der Schutzguter Tiere und Pflanzen (Jestaedt + Partner, Mainz 2014) [3]
durchgefiihrt. Diesem Gutachten sind die folgenden Informationen entnommen.

a) Tiere

Die Ergebnisse der faunistische Erhebungen zu den relevanten Tierartengruppen Vogel,
Flederméause, Reptilien, Amphibien, Tagfalter und Heuschrecken (Biro flr Landschaftsoko-
logie und Zoologie Twelbeck, 2014) [4] kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Tierartengruppen Vogel

Im Anderungsgebiet wurden insgesamt 18 Vogelarten kartiert, von denen 13 Arten als Brut-
vogel und funf Arten als Nahrungsgéaste eingestuft wurden. Insgesamt sieben Arten sind pla-
nungsrelevant (besonders oder streng geschuitzte Arten im Sinne des § 44 Abs. 1
BNatSchG): Mausebussard und Grinspecht (beide als Nahrungsgast);

Flussregenpfeifer, Girlitz, Stieglitz, Haussperling und Mauersegler (alle als Brutvigel).

Diese Brutvogel weisen auRerdem in Hessen einen unginstigen Erhaltungszustand auf.

Tierartengruppe Flederméause

Im Untersuchungsgebiet wurden zwei Fledermausarten ermittelt: Kleiner Abendsegler und
Zwergfledermaus. Sie nutzen das Gebiet als Jagdrevier. Alle Flederméause sind nach § 7 (2)
Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzt und stehen im Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Tierartengruppe Reptilien und Amphibien
Im Untersuchungsgebiet wurden keine Reptilien- oder Amphibienarten festgestellt.

Tierartengruppe Tagfalter

Insgesamt wurden neun Tagfalterarten im Untersuchungsgebiet kartiert. Als besondere Art-
vorkommen sind die Tagfalterarten Schwalbenschwanz und Kurzschwanziger Blauling (Vor-
warnlisten der Roten Listen Deutschlands bzw. Hessens) nachgewiesen.

Tierartengruppe Heuschrecken

Erfasst wurden insgesamt 13 Heuschreckenarten. Streng geschitzte Arten wurden nicht
festgestellt. Als besonders geschitzte Art nach 8 7 (2) Nr. 14 BNatSchG wurde die Blauflu-
gelige Odlandschrecke beobachtet, auRerdem die nach der Roten Liste Hessen gefahrdeten
Arten Weinhdhnchen und Wiesen-Grashipfer.

b) Pflanzen

Im Untersuchungsgebiet konnten keine gefahrdeten Pflanzenarten der Roten Listen und /
oder nach 8§ 7 (2) Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG besonders und streng geschutzten Pflanzen-
arten nachgewiesen werden.

c) Biotope

Die Bestandssituation der Biotop- und Nutzungsstrukturen wurde aufgrund von Ortsbege-
hungen und Kartierungen in der Vegetationsperiode des Jahres 2014 (Biro fur Raum- und
Umweltplanung Jestaedt + Partner, Mainz 2014) [3] ermittelt und beschrieben und wird hier
zusammengefasst wiedergegeben:

Der ostliche Teil (ehemaliges Gelande der Fa. Agfa) und der siidwestliche Teil des Ande-
rungsgebietes (ehemaliges DLB-Gelande ) besteht aus vegetationsarmen oder -freien Sand-
und Schotterflachen, die aufgrund der ehemaligen Nutzung verfestigt oder verdichtet sind,
sowie aus Bereichen mit unterschiedlich dichten, kurzlebigen oder ausdauernden Ruderalflu-
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ren. Ein weiterer groRer Teil des Anderungsbereich besteht aus versiegelten Flachen und
Gebaudeflachen, die Uberwiegend ungenutzt sind bzw. leer stehen. Nur an der Spessart-
stralRe und im stidwestlichen Abschnitt der Hugenottenallee sind genutzte Wohn- und Ge-
werbegebaude mit versiegelten Freiflachen und stellenweise mit kleinen strukturarmen
Hausgarten vorhanden. Waldartige Geholzbestande finden sich an der Hugenottenallee (al-
ter Eichenmischbestand mit weiteren heimischen Baumarten; Relikt eines friiher im Gebiet
vorhandenen Waldbestandes) und an der Spessartstrafe (flachige Sukzessionsgehélze mit
Gehdlzjungwuchs heimischer Arten). Schmale streifenférmige Sukzessionsgehdlze heimi-
scher und nicht heimischer Arten wurden auf dem ehemaligen DLB-Gelande kartiert. Entlang
der Hugenottenallee (nordliche StraRenseite) sowie sudlich der Gebaude der ehemaligen
BfB befinden sich markante Baumgruppen aus groRen Baumen heimischer Arten (alten Ei-
chen und Buchen, beigemischt sind jingere Birken) mit einem Unterwuchs aus relativ arten-
armen Grasfluren. Im Bereich der ehemaligen Gleisanlage westlich der Geb&ude der ehema-
ligen BfB sowie sudlich der Geb&ude haben sich sich grinlandahnliche Gesellschaften tro-
ckener Standorte etabliert.

Im Gutachten [3] wird eine Bewertung der oben beschriebenen Biotop- und Nutzungsstruktu-
ren anhand einer flinfstufigen Wertskala (sehr hoch, hoch, mittel, gering und sehr gering)
vorgenommen.

Ergebnis: Nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschitzte, besonders hochwertige
Biotoptypen (Wertstufe 5: sehr hoch) kommen im Plangebiet nicht vor. Einen hohen Bio-
topwert (Wertstufe 4: hoch) haben die 0.g. waldartigen Gehélzbestande, die Sukzessionsge-
holze heimischer Arten sowie die markanten Baumgruppen aus grof3en Baumen heimischer
Arten. Sie haben eine hohe oder sehr hohe Empfindlichkeit bei geringer bis fehlender Er-
setzbarkeit (lange bis sehr lange Regenerationszeiten). Eine mittlere Wertigkeit (Wertstufe 3:
mittel) weisen die alteren geschlossenen Ruderalfluren in der Mitte und am Rand des ehe-
maligen Agfa-Gelandes auf, die grunlandahnlichen Gesellschaften trockener Standorte sud-
lich und westlich der Gebéude der ehemaligen BfB sowie die flachigen Sukzessionsgeholze
mit Gehdlzjungwuchs heimischer Arten an der Spessartstrale auf. Diese Biotoptypen sind
noch relativ weit verbreitet und nicht gefahrdet. Ihre aktuelle Bedeutung liegt in inrem Struk-
turreichtum oder in ihrer Habitatfunktion. Alle weiteren Flachen weisen weit verbreitete oder
artenarme Biotoptypen auf, die nur eine geringe bis sehr geringe Biotopbedeutung haben
(Wertstufe 2: gering und Wertstufe 1: sehr gering) und hier nicht weiter erlautert werden.

Die Stadt Neu-Isenburg verfugt Uber eine "Satzung zum Schutz von Griinbestanden" (vom
05.02.2003), die besagt, dass Laubbdume oder Baumgruppen mit einem Stammumfang von
mehr als 90 cm (gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden) nur nach vorhe-
riger Genehmigung gefallt werden durfen. Im Anderungsgebiet sind neben dem 700 m2 gro-
Ren Eichenmischbestand 28 Einzelbdume bzw. Baumgruppen (Uberwiegend standortgerech-
te Arten) gemald dieser Satzung geschutzt [2].

Geologie und Boden

Das Anderungsgebiet liegt geologisch gesehen am Ostrand des nérdlichen Oberrheingra-
bens im Ubergang zum Frankurter Horst. Wahrend im nordlichen Oberrheingraben pliozéane
Sande, Kiese und Tone den Untergrund pragen, bestimmen im Frankfurter Horst miozaner
Kalkstein und Mergel die geologischen Schichten.

Die aus umgelagerten Terrassensedimenten des Mains hervorgegangen Béden sind anthro-
pogen tiberformt und haben einen hohen technogenen Anteil. Etwa 30 % des Anderungsge-
bietes ist Giberbaut und versiegelt. Der Grof3teil der heute offenen Bdden ist stark verdichtet.
Aufgrund der anthropogenen Uberformung haben die Béden ihre natiirlichen Bodenfunktio-
nen (wie Puffer-, Filter-, nattirliche Ertragsfunktion oder Lebensraumfunktion) weitgehend
verloren. Das Gelande ist nahezu eben und auf liegt 120 bis 125 Meter . NN.

Nach Aufgabe der Nutzungen im Stadtquartier Sid und auf dem DLB-Geléande waren Bo-
denkontaminationen zu vermuten. Daher wurden in den Jahren 2013 (P6yry Deutschland
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GmbH) und 2015 (WPW Geoconsult Stidwest GmbH) auf dem Geléande der ehemaligen BfB
kontaminationsverdéachtige Flachen erfasst und bewertet [9]. Auf allen untersuchten Flachen
wurde kein Kontaminationsverdacht bestatigt. Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass im
Zuge kunftiger Erdarbeiten kleinraumige Verunreinigungen auftreten konnen. Auf dem ehe-
maligen Agfa-Gelande wurde auf sieben Flachen Bodensanierungen durchgefuhrt (Bau-
grundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH) . Die Grenzwerte der Sanierungszielwerte
wurden nach der Sanierung eingehalten. Auch fiir das ehemalige DLB-Geléande wurde eine
orientierende altlastentechnische Untersuchung durchgefihrt (Bodenmechanisches Labor
Gumm, Frankfurt 2014) [11] . Diese ergab keine Uberschreitung der Beurteilungs- und Priif-
werte nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. Handbuch
Altlasten des HLUG. Die genannten Flachen werden seitens des Regierungsprasidiums
Darmstadt als altlastenfrei geftihrt.

Wasser )
Still- oder FlieRgewéasser kommen im Anderungsgebiet nicht vor.

Der Grundwasserflurabstand liegt bei ca. 20 Metern unter Gelandeoberkante. Die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist mittel bis grof3 (Porengrundwasserleiter),
die Grundwasserergiebigkeit hoch (>15 - 30 I/s)

Das gesamte Anderungsgebiet liegt in der Schutzzone 11l A des Trinkwasserschutzgebietes
Nr. 438-004 der Stadtwerke Neu-Isenburg und in der Zone 1l B des Trinkwasserschutzgebie-
tes fir die Wassergewinnungsanlagen der Stadtwald WW Frankfurt am Main Nr. 412-004.

Klima und Luft

Die vorherschende Windrichtung ist Stid bis Studwest (Winde sind haufig mit Starkwindereig-
nissen verbunden), die zweite Hauptwindrichtung ist Nord-Nordost (mit eher geringeren
Windgeschwindigkeiten). Das Jahresmittel der Windgeschwindigkeit betragt 3,4 m/s. Einflls-
se durch lokale Windsysteme (hier: Kaltluftabfliisse) liegen fir das Beurteilungsgebiet nicht
in ausgepragter Form vor [13]. Das gesamte Anderungsgebiet ist klimatisch innerstadtisch
gepragt und weist ebenso wie andere Innenstadtbereiche im Rhein-Main-Gebiet eine sehr
hohe bioklimatische Belastung auf (> 27,5 - 30 Warmebelastungstage / Jahr). Die durch-
schnittliche Stickstoffdioxidbelastung der Luft ist mittel bis hoch (NO2-Konzentration im Jah-
resmittel 2009 - 2013: 38,5 - 42,2 ug/m3).

Landschaft

Das umgebende Stadtbild ist im Siiden und Osten des Anderungsgebietes durch Gewerbe-
flachen, im Westen durch Wohnbauflachen mit mehrgeschossigen Wohnblocks und im Nor-
den durch eine Nutzungsmischung aus Verkehrs- und Gewerbeflachen charakterisiert.

Das Anderungsgebiet wird im westlichen Teil als Wohnstandort genutzt. Bei den (ibrigen
Flachen handelt es sich um ehemals gewerblich genutzte Flachen. Die meisten Gebaude
stehen seit Jahren leer oder sind inzwischen abgerissen. Die abgerdumten Flachen haben
sich zu Brachflachen mit Sand- und Schotterbereichen entwickelt oder sind von liickigen bis
geschlossenen Ruderalfluren bewachsen. Strukturgebende Gehdlze befinden sich vorwie-
gend zerstreut in den siidwestlichen Randbereichen des Anderungsgebietes.

Das Landschaftsbild ist stadtisch gepragt und wenig vielfaltig und ohne raumbildende Struk-
turen. Das Anderungsgebiet ist derzeit nicht frei zuganglich und kann daher nicht fur die
Naherholung genutzt werden.

Kultur- und Sachguter

Im Anderungsgebiet sind keine Kulturdenkmaler i.S.d. Denkmalschutzgesetzes Hessen
(DSchG) bekannt.

Eine Hauptwasserleitung mit tiberortlicher Bedeutung quert das Anderungsgebiet zentral in
West- Ost-Richtung.
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B 2.2 Prognose und Bewertung
Auswirkungen der bisherigen Planung

Fir den Bereich der im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Weil3flache gibt es keine Pla-
nungsaussage, sodass keine Umweltauswirkungen prognostiziert werden konnen (Flache 1
und 2).

Flache 1

Fur den Teil der Flache 1, fir den gemischte Bauflache, Bestand dargestellt ist, sind Um-
weltauswirkungen auf den Boden mdglich (Uberbauung, Versiegelung, Bodenabtrag oder -
auftrag, Umlagerung, Vermischung und Verdichtung), die jedoch nicht erheblich sind, da es
sich akutell um bereits stark anthropogen veranderte, versiegelte oder um bereits tiberbaute
Bdden handelt. Da die nattrlichen Bodenfunktionen weitgehend verloren sind, sind fir die
Schutzgiter Boden und Wasser keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Die Flache 1
hat derzeit keine kleinklimatischen Funktionen und keine Bedeutung fiir das Landschaftsbild
und die Erholung. Daher sind bei Nutzung als gemischte Bauflache keine negativen Auswir-
kungen fur diese Schutzguter zu erwarten.

Hinsichtlich der Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biotope entstehen durch die bisherige Planung
erhebliche Auswirkungen fir den Mauersegler, da durch Abriss bzw. Nachnutzung der Ge-
baude des ehemaligen BfB die Brutplatze entfallen wiirden. Die grinlandahnlichen Gesell-
schaften trockener Standorte westlich der Gebdude der ehemaligen BfB, die eine mittlere
Wertigkeit aufweisen, kdénnten beseitigt werden.

Flache 2

Da fir Flache 2 ebenso wie fur Flache 1 im RPS/RegFNP 2010 gewerbliche Bauflache dar-
gestellt ist, gelten die 0.g. Ausfiihrungen zu den Schutzgttern Boden, Wasser, Klima und
Landschaft entsprechend.

Hinsichtlich der Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biotope entstehen durch die Darstellung Ge-
werbliche Bauflache, Bestand auch auf Flache 2 erhebliche Auswirkungen zum einen fr die
Mauersegler, dessen Brutplatze durch Abriss bzw. Nachnutzung der Geb&ude des ehemali-
gen BfB die Brutplatze entfallen wirden. Zum anderen wiirden die Flussregenpfeifer ihre
Lebensraume (v.a. Brutplatze) verlieren. Der waldartige Gehdlzbestand an der Hugenotten-
allee (alter Eichenmischbestand mit weiteren heimischen Baumarten), der einen hohen Bio-
topwert aufweist, kdnnte beseitigt werden ebenso wie die grinlandahnlichen Gesellschaften
trockener Standorte westlich der Gebaude der ehemaligen BfB, die alteren geschlossenen
Ruderalfluren in der Mitte des ehemaligen Agfa-Gelédndes sowie die flachigen Sukzessions-
gehdlze mit Gehdlzjungwuchs heimischer Arten an der Spessartstral3e, die alle eine mittlere
Wertigkeit haben.

Flache 3

Durch die bisherige Planung von gewerblicher Bauflache, Bestand sind bezogen auf das
Schutzgut Mensch und seine Gesundheit negative Umweltauswirkungen durch Gewerbe-,
StralRenverkehrslarm und Luftschadstoffemissionen zu erwarten. Auch die lufthygienische
und bereits belastete bioklimatische Situation wirde sich bei einer gewerblichen Bebauung
weiter verschlechtern.

Fur das Schutzgut Boden sind Umweltauswirkungen durch groRflachige Uberbauung, Ver-
siegelung, Bodenabtrag oder -auftrag usw. mdglich. Da es sich jedoch akutell um bereits
stark anthropogen verénderte, versiegelte oder um bereits Uberbaute Béden handelt, sind
erhebliche Umweltauswirkungen auf den Boden nicht zu erwarten. Da die natirlichen Boden-
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funktionen weitgehend verloren sind, sind auch fir das Schutzgut Wasser keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten. Allerdings ist von einem erhéhten, unverzégerten Abfluss von
Niederschlagswasser von den moglichen Gewerbehallen und versiegelten Flachen auszu-
gehen (Belastung der Vorfluter).

Fir Tiere, Pflanzen und Biotope wiirden folgende erhebliche Umweltauswirkungen durch die
Planung eintreten: Die Lebensrdume des Flussregenpfeifers, des Stieglitzes und des Grin-
spechtes wirden entfallen. Die entlang des sidlichen Abschnitts der Hugenottenallee gele-
genen und auf dem ehemaligen DLB-Gelande befindlichen markanten Baumgruppen aus
grolen Baumen heimischer Arten mit einem hohen Biotopwert wiirden ebenso entfallen wie
die alteren geschlossenen Ruderalfluren am Rand des ehemaligen Agfa-Gelandes und sud-
lich der BfB-Gebaude, die eine mittlere Wertigkeit aufweisen.

Auswirkungen der Plananderung

Flache 1

Fur den Bereich der im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Weil3flache gab es bisher keine
Planungsaussage, sodass keine Umweltauswirkungen prognostiziert werden kénnen.

Da im Bereich der gemischten Bauflache nur die Darstellung Bestand in Planung geéndert
wird, ergeben sich keine zusatzlichen Umweltauswirkungen als diejenigen, die bereits bei
den Auswirkungen der bisherigen Planung beschrieben wurden.

Flachen 2 und 3

Aufgrund der Plananderungen in den Flachen 2 und 3 wird die Voraussetzung geschaffen,
dass sich die Umweltsituation gegeniber der bisherigen Planung in folgenden Punkten ver-
bessert:

Durch die Anderung von gemischter Bauflache in Wohnbauflache (Flache 2) und gewerbli-
cher Bauflache in gemischte Bauflache (Flache 3) wird ein geringerer Bebauungs- und Ver-
siegelungsgrad planerisch vorbereitet. Daher treffen die Umweltauswirkungen, die fur die
Schutzguter Boden, Wasser und Klima bei den 0.g. Auswirkungen der bisherigen Planung
fur die Flachen 2 und 3 beschrieben wurden, zwar gleichfalls zu, jedoch in geringerer Intensi-
tat. Der Anteil von unversiegelter Freiflache wird jeweils hdher sein als bei der bisherigen
Planung, sodass sich hier die natirliche Funktionen wie Versickerung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser wieder entwickeln kdnnen, bestehende Gehdélzstrukturen erhalten,
Lebensraume fur Tiere und Pflanzen neu geschaffen werden kénnen sowie die Aufenthalts-
qualitat fir den Menschen erhdht wird.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind weiterhin die Larm- und Geruchsproble-
matik zu lI6sen. Weitere Gutachten zum L&rm wurden bereits von der Stadt und dem Projekt-
entwickler beauftragt und deren Ergebnisse sollen Eingang in die verbindliche Bauleitpla-
nung finden. Desweiteren finden zur Zeit Verhandlungen zwischen der Stadt und der Firma
DuPont de Nemours zur Schornsteinerh6hung und Emmissionsminderung statt, um die Ge-
ruchsproblematik zu l6sen.

Fur Flache 3 gilt zusatzlich folgendes:

Der westliche Bereich des ehemaligen DLB-Gelandes liegt im Seveso-
Achtungsabstandsbereich von 65 m zur Produktionshalle des Galvanikbetriebes Jager. Da
aufgrund der Anderung von gewerblicher Bauflache in gemischte Bauflache hier zukinftig
auf 50 % der Flache Wohnbebauung mdglich wére, muss im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung festgesetzt werden, dass im Achtungsabstandsbereich nur gewerblich und nicht
offentlich genutzte Gebaude errichtet werden dirfen. Nur dann sind keine erheblichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit zu gewahrleisten.

FFH-Vertraglichkeitsprufung
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Gemal § 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu tberpriufen. In den maf3gebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde festgelegt, dass
geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Gebiete einer FFH-
Prognose zu unterziehen sind, geplante Griinflachen (bis auf Sport) in einem 200 m-Radius.
Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die durch die Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen im Bereich Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora, Fauna und Biotope sind durch entsprechende Festsetzungen und Mal3-
nahmen im Rahmen der konkretisierenden Planung weitgehend zu minimieren, sodass keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die vorgesehene Anderung entstehen.
Hierzu z&hlen:

- Begrenzung der tGiberbaubaren Grundsttcksflache

- Festsetzung von Larmpegelbereichen und MalRhahmen des aktiven und passiven Larm-
schutzes (z.Bsp. Gebaudestellungen und -héhe)

- Geruchsmindernde Mal3nahmen (z.Bsp. Schornsteinerhéhungen und Emissionsminderun-
gen)

- Einhaltung von entsprechenden Schutzabstanden zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
- Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundstuicksteilen

- Festsetzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzung sowie Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigem Bewuchs

- Erhalt von gemaR der stadtischen Satzung zum Schutz der Griinbestande geschitzten
Baumen bzw. Baumgruppen

- Festsetzung von neu zu pflanzende Einzelbdumen im &ffentlichen Straf3en- und Freiraum,
die laut Satzung zum Schutz von Grunbestanden der Stadt Neu-Isenburg zu ersetzen sind

- Fassaden- und extensive Dachbegrinungen

- Festsetzung von Flachen fir Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
u.a. um dort Artenschutzmaflinahmen umzusetzen

- Anbringen von Nisthilfen fir Vogelarten

- Festsetzungen und vorlaufende Umsetzung von CEF-Malinahmen (vorgezogenen Aus-
gleichsmaflinahmen) (betrifft hier den Flussregenpfeifer)

- Prifung auf Fledermausvorkommen vor Gebaudeabriss

- Festsetzung von zeitlichen Beschréankungen der Baufeldvorbereitung und Rodung von Ge-
hdlzen auf Zeitrdume aufRerhalb der Brutsaison (Rodungen von Gehélzen und Gebaudeab-
riss i.d.R. im Winterhalbjahr, d.h. vom 01.10. bis 28./29.02., zumindest jedoch auf3erhalb der
Brutzeit der jeweiligen Vogelart)

- Okologische Baubegleitung bzw. Abstimmung mit faunistischen Sachverstandigen

- MaZnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung

- Retention von Niederschlagswassers durch Dachbegrinung und Grinflachen

- Begriinung von Grundstucksfreiflachen und Stral3en

- Festsetzung von heimischen Arten fur alle PflanzmalRnahmen

- Berucksichtigung der Schutzverordnung des Trinkwasserschutzgebietes im Rahmen der
weiteren Planung

- Schaffung und Gestaltung von Flachen fur die Naherholung im Plangebiet

- Festsetzung zur unverziglichen Anzeige bei Bodendenkmalsfunden bei der hessenArchao-
logie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde

- Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bauaus-
fuhrungen

- Festsetzung zur unverziglichen Meldung bei der zustandigen Behdrde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wenn sich bei Erdarbeiten
Kenntnisse ergeben, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden
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B 2.4 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Die Weiterfihrung der gewerblichen Nutzung und der Mischbaunutzung entsprechend den
derzeitigen Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 ware prinzipiell moglich. In den bestehen-
den Gewerbegebieten in Neu-lsenburg gibt es jedoch noch ausreichend Flachenpotentiale
fur gewerbliche Nutzungen. Hingegen wird Wohnraum in Neu-Isenburg wie im gesamten
Rhein-Main-Gebiet dringend nachgefragt, sodass in diesem Bereich Handlungsbedarf be-
steht. Im RPS/RegFNP 2010 sind fur Neu-lsenburg auf3er der geplanten Wohnbauflache
"Birkengewann" im Osten der Kernstadt, die derzeit entwickelt wird, keine weiteren Wohn-
bauflachenreserven dargestellt. Mit der Umnutzung eines Teils des ,Rahmenplan Stadtquar-
tier Sud" fir Wohnzwecke reagiert die Stadt auf die 0.g. hohe Nachfrage. Anderweitige Fla-
chen in vergleichbarer zentraler Lage und GroRRe sind fur die Schaffung von Wohnraum nicht
vorhanden.

B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das verwendete Prufverfahren ist in Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik identisch mit
den in Kapitel 3.1 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschriebenen Prufverfah-
ren. Zur Anwendung kommen insbesondere die darin beschriebenen Teilverfahren zur Pri-
fung von Einzelflachen (Einzelprifung) und zur Prognose der Natura 2000-Vertraglichkeit.
Dabei sind keine Probleme mit technischen Verwaltungsvorschriften (z.B. TA Larm, TA Luft)
oder anerkannten Regelwerken der Technik (z.B. DIN 18005 Teil I, Schallschutz im Stadte-
bau) aufgetreten.

Fir die Einzelprifung wurde ein auf dem Programm ArcMap (GIS) beruhendes Abfrage-,
Dokumentations- und Erstbewertungsinstrumentarium entwickelt, mit dem alle relevanten
Umweltbelange ermittelt und in die weiter eingrenzende, verbal-argumentative Bewertung
eingebracht werden kénnen. Die Einzelprifung bezieht sich auf geplante Einzelvorhaben
bzw. auf die geplante Anderung des RPS/RegFNP 2010.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf sieben verschiedene Schutzgiter (Ge-
sundheit des Menschen/Bevdlkerung, Tiere und Pflanzen/Biologische Vielfalt, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft, Kultur- und Sachguter) sowie Wechselwirkungen und 42
meist gebietsbezogene Umweltthemen untersucht. Hierzu zéhlen sowohl Gebiete hoher
Umweltqualitét, die negativ oder positiv beeinflusst werden kdnnen, als auch Vorbelastun-
gen, die die Planung selbst beeintrachtigen kénnen. Ein Teil dieser Umweltthemen ist zu-
satzlich mit starken rechtlichen Bindungen belegt, die sich fir bestimmte Planungen als
Restriktion erweisen kénnen. Fir einzelne Umweltthemen wurden dartiber hinaus so ge-
nannte ,Erheblichkeitsschwellen“ definiert, bei deren Uberschreiten mit voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Prufung der Natura 2000-Vertraglichkeit wird auf die erste Verfahrensstufe, die Progno-
se, begrenzt. In der Prognose erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beein-
trachtigungen der Entwicklungs- und Erhaltungsziele eines Natura-2000 Gebietes oder sei-
ner maf3geblichen Bestandteile durch die Planung offensichtlich auszuschlie3en sind. Die
Prognose ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt nur
die Grundzilge der angestrebten Bodennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine weitere Prognose anhand der dann konkretisierten Planungsziele
durchzufihren.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Das Konzept zum Monitoring ist Bestandteil des Umweltberichtes des RPS/RegFNP 2010.
Die Bauamter der Gemeinden werden gebeten, jahrlich zu der Umsetzung der
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RPS/RegFNP-Anderung, insbesondere bei wesentlichen Abweichungen zur Beschlusslage
oder erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu berichten. Der Regionalverband Frank-
furtRheinMain behalt sich vor, fallweise aufgrund solcher Berichte die betroffenen Trager
oOffentlicher Belange anzuhdren.

B 3.3 Zusammenfassung

Bei dem ca. 11,9 ha groRen Anderungsgebiet handelt es sich zu ca. 75 % um eine brach
liegende Konversionsflache. Da die Boden hier Uberwiegend verdichtet, versiegelt oder be-
baut sind, kdnnen die natlrlichen Funktionen des Naturhaushaltes nicht mehr oder nur stark
eingeschrankt erflllt werden. Die Ubrigen 25 % des Gebietes werden durch Wohnnutzung,
gewerbliche Nutzung sowie Verkehrsflachen genutzt.

Das gesamte Anderungsgebiet ist durch Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen der um-
gebenden Strallen und Gewerbebetriebe belastet sowie von Geruchsemissionen der be-
nachbarten Firma DuPont de Nemours. Der westliche Teil des ehemaligen DLB-Gelandes
liegt im Achtungsabstandsbereich eines Seveso-IlI-Betriebes.

Hinsichtlich des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und Biotope wurden insgesamt sieben pla-
nungsrelevante Vogelarten, zwei Fledermausarten und eine Heuschreckenart festgestellt.
Gefahrdete Pflanzenarten wurden nicht kartiert. Biotope mit hoher Wertigkeit (waldartige Ge-
holzbestande, Sukzessionsgehdlze heimischer Arten, Baumgruppen aus groRen Baumen
heimischer Arten) kommen kleinflachig vor. Biotope mittlerer Wertigkeit (&ltere geschlosse-
nen Ruderalfluren, griinlandéhnlichen Gesellschaften trockener Standorte, Sukzessionsge-
hdlze mit Geholzjungwuchs heimischer Arten) liegen vor allem im Bereich der offenen Brach-
flachen und an den Randern des Anderungsgebietes.

Mit dem vorliegenden Anderungsverfahren werden die bisher im RPS/RegFNP 2010 als ge-
mischte Bauflache, gewerbliche Bauflache oder Weildflache dargestellten Flachen in 'Wohn-
bauflache, geplant' bzw. 'Gemischte Bauflache, geplant' gedndert. Dabei liegen die gemisch-
ten Bauflachen nérdlich und stdlich der geplanten Wohnbauflache und bilden so einen
Schutz vor den Emmissionen der sich anschlielenden gewerblichen Bauflachen (Tren-
nungsgrundsatz gemaf 8§ 50 BImSchG).

Durch die Anderung wird ein geringerer Bebauungs- und Versiegelungsgrad im Vergleich zur
der bisherigen Planung vorbereitet. Aufgrund des zukinftig hbheren Anteils unversiegelter
Freiflache, ist eine Verringerung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Was-
ser, Klima/Luft und Landschaft zu prognostizieren.

Die 0.g. Seveso-llI-Problematik kann auf Bebauungsplanebene durch Festsetzung von ge-
werblicher Nutzung im Achtungsabstand und Wohnbaunutzung aufRerhalb des Achtungsab-
standes bewaltigt werden. Im Bebauungsplan ist weiterhin eine CEF-Malinahme fir den
Flussregenpfeifer festzusetzen, um das Eintreten des Verbotstatbestandes nach § 44
BNatSchG zu verhindern.

Laut Vorschlag des Gutachters kann die bestehende Geruchsbelastung durch die Firma Du-
Pont de Nemours durch eine Erh6hung der Schornsteine der Firma auf 24 m Gber Umge-
bungsniveau bewaltigt werden [13].

B 3.4 Datenblatt PlanUP

Die Datenblatter bilden die Datengrundlage fiir den vorliegenden Umweltbericht und kénnen
beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.
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Bodenmechanisches Labor Gumm (Frankfurt/M., 2014): Umwelt- und
abfalltechnisches Gutachten - Ehemaliges Betriebshofgelande der Stadt Neu-
Isenburg, Hugenottenallee 169 in 63263 Neu-Isenburg - Ergebnisse der
Nachuntersuchung auf Kohlenwasserstoffe im Bereich des Heiz6ltanks -

iIMA Richter & Rockle (Freiburg, 2015): Bebauungsplan ,Stadtquartier Stid* in Neu-
Isenburg: Gutachten zu den Geruchsimmissionen, verursacht durch die Fa. DuPont
de Nemours

BBE Handelsberatung (KdIn/Miinchen, 2014): Auswirkungsanalys zur Optimierung
eines Nahversorgungsstandortes in Neu-lsenburg
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg

Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Hessen Mobil Stral’en- und Verkehrsmanagement NEUIS 001 B-01553
Gruppe: T6B _ _

Dokument vom: 07.11.2016
Dokument-Nr.: S-03656

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

zu dem o.g. Anderungsverfahren haben wir unsere Stellungnahme mit Schreiben vom 06.07.2016 bereits
abgegeben. Diese halten wir weiterhin aufrecht.

Stellungnahme vom 06.07.2016:
Wir merken an, dass die Leistungsfahigkeit der weiteren Knotenpunkte im Verlauf der Landesstraf3e L3117,

besonders die Anschlussstelle (AS) Neu-Isenburg zur BAB 661 und Offenbacher Straf3e (L 3313), gewahrleistet sein

muss. Es darf kein Riickstau auf die BAB 661 entstehen. Im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens ist Hessen
Mobil zu beteiligen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Hinweis beziglich der Leistungsfahigkeit weiterer Knotenpunkte und der Anschlussstelle Neu-Isenburg zur BAB

661 betrifft nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Er ist im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu beachten.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Fraport AG Rechtsangelegenheiten und Vertrage NEUIS 001 B-01554
Gruppe: T6B _ _

Dokument vom: 17.11.2016
Dokument-Nr.: S-03684

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zu o.a. Bauleitplanung verweisen wir auf unsere bereits im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgegebene Stellungnahme vom 23.05.2016.
Stellungnahme vom 23.05.2016:

Siedlungsbeschrankungsgebiet
Das Plangebiet befindet sich hingegen fast vollstandig innerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom
17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden

Siedlungsbeschrankungsgebiets, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der
Bauleitplanung nicht zuldssig ist.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Der Anderungsbereich wird vollstandig vom Siedlungsbeschrankungsgebiet iiberlagert. Diese regionalplanerischen
Festlegung dient dem vorbeugenden Schutz vor Fluglarm. GemaR Kapitel 3.4.4 des RPS/RegFNP 2010 ist in diesen
Gebieten die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zul&ssig.
Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes fiir stddtebauliche Umstrukturierungsmafnahmen bleiben von dieser
Regelung jedoch unberihrt, so dass regionalplanerische Ziele der geplanten Umwidmung von
Gewerbebestandsflachen in Wohn- und gemischten Bauflachen nicht entgegenstehen.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Fraport AG Rechtsangelegenheiten und Vertrage NEUIS 001 B-01555
Gruppe: T6B _ _

Dokument vom: 17.11.2016
Dokument-Nr.: S-03684

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zu o.a. Bauleitplanung verweisen wir auf unsere bereits im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgegebene Stellungnahme vom 23.05.2016.

Stellungnahme vom 23.05.2016:

Bauschutzbereich - Anflugsektor 25L

Das in Frage stehende Bebauungsgebiet liegt innerhalb der Bauhéhenbeschrankung des Bauschutzbereiches
gemaf § 12 LuftVG und zwar zum grofiten Teil innerhalb des Anflugsektors 25L von dem Ende der
Sicherheitsflachen bis zu einem Umkreis um den Startbahnbezugspunkt 2 von 10 km Halbmesser mit einer
zulassigen Hohe, die von 0 m an diesem Ende bis 100 m (Héhe bezogen auf den Startbahnbezugspunkt 2 der Start-
und Landeflachen von 100 miNN) ansteigt (8 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 a) LuftVG).

Hindernisinformationsbereich (HIB)

Gegen die angestrebte Nutzung bestehen hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und der
Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt/Main keine Bedenken, sofern in diesem Bereich die
Bauwerkshéhe die Grenze von 177,0 m tiber NN und 30 m iber Grund nicht iiberschreitet. Im Falle Uberschreitung
der 0.g. Grenze informiert gemaR § 18b LuftVG die oberste Luftfahrtbehérde des Landes (HMWEVL) die fur die
Flugsicherung zusténdige Stelle (DFS). Um diese Information sicherzustellen ist es erforderlich, dass der

Verfahrenstrager der Bauleitplanung bzw. bei konkreten Bauvorhaben die Bauaufsichtsbehérde das HMWEVL
entsprechend informiert.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Hinweis zu den zulassigen Bauwerkshéhen im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Frankfurt gemar § 12
LuftVG, innerhalb dessen das Anderungsgebiet "Stadtquartier” liegt, betrifft nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung.

Er istim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Stadt Neu-Isenburg zu beachten.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Bundesaufsichtsamt fiir Flugsicherung NEUIS 001 B-01556
Gruppe: T6B _ _

Dokument vom: 18.11.2016
Dokument-Nr.: S-03688

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

durch die vorgelegte Planung hier (Regionalplanung der Stadt Neu- Isenburg) wird der Aufgabenbereich des
Bundesaufsichtsamtes fiir Flugsicherung als Trager 6ffentlicher Belange im Hinblick auf den Schutz ziviler
Flugsicherungseinrichtungen insoweit bertihrt, als dass das Plangebiet im Anlagenschutzbereich der Radaranlage
Frankfurt West MSSR belegen ist. Je nach Verortung, Dimensionierung und Gestaltung von Bauvorhaben besteht
daher die Méglichkeit der Stérung dieser Flugsicherungseinrichtung.

Diese Beurteilung beruht auf den Anlagenstandorten und —schutzbereichen der Flugsicherungsanlagen Stand
November 2016.

Die gemalR § 18 a LuftVG angemeldeten Anlagenschutzbereiche orientieren sich an den Anhangen 1-3 des ,ICAO
EUR DOC 015, Third Edition 2015". Aufgrund betrieblicher Erfordernisse kann der angemeldete Schutzbereich im
Einzelfall von der Empfehlung des ICAO EUR DOC 015 abweichen.

Der Anlagenschutzbereich der Radaranlage Frankfurt West MSSR erstreckt sich in Abhangigkeit von der Bauhdhe
des Vorhabens bis zu einem Radius von 15 km um den Standort der Flugsicherungsanlage (Geogr. Koordinaten
(ETRS89) : 50° 02' 11,46" N, 08° 31' 16,99" E).

Die Entscheidung geméR § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG), ob die Flugsicherungseinrichtungen durch einzelne
Bauwerke gestort werden kdnnen, bleibt von dieser Stellungnahme unberihrt. Sie wird von mir getroffen, sobald mir
Uber die zustandige Luftfahrtbehérde des Landes die konkrete Vorhabensplanung (z.B. Bauantrag) vorgelegt wird.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Der Hinweis zu den zulassigen Bauwerkshéhen im Anlagenschutzbereich der Radaranlage Frankfurt West MSSR
des Verkehrsflughafens Frankfurt, innerhalb dessen das Anderungsgebiet "Stadtquartier" liegt, betrifft nicht die
Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Er ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der Stadt Neu-
Isenburg zu beachten.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Dreieich Planung und Bau / Stadt- und NEUIS 001 B-01559
Verkehrsplanung = =
Gruppe: Gemeinde

Dokument vom: 28.11.2016
Dokument-Nr.: S-03697

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Die vorliegende Verkehrsprognose (Prognoseplanfall 2025) fir den Abschnitt der Frankfurter Stral3e sidlich der
RathenaustraRe geht von Mehrbelastungen von +470 KFZ/24h Richtung Siden und +520 Kfz/24h Richtung Norden
gegenuber dem Prognosenullfall 2025 aus.

Der Prognosenullfall (2025) beriicksichtigt neben der allgemeinen Veranderung des Verkehrsaufkommens durch die
Bevdlkerungs- und Beschaftigtenentwicklung auch alle abgesicherten, verkehrsrelevanten Stra
Reninfrastrukturplanungen in Neu-lsenburg und Umgebung und alle aus heutiger Sicht verkehrsrelevanten
stadtebaulichen Entwicklungen geman der aktuellen Bauleitplanung der Stadt Neu-Isenburg. Vergleicht man den
Prognoseplanfall mit der Verkehrsanalyse von 2012 erhéhen sich die Verkehrsbelastungen von insgesamt 24.130
Kfz/24h auf dem o0.g. Abschnitt der Frankfurter StraRe um +4130 KFZ/24h Richtung Suden und +4540 Kfz/24h
Richtung Norden. Damit ergibt sich durch allgemeine Veranderungen des Verkehrsaufkommens und die
Zusatzbelastungen durch Neu- Isenburger Planungen eine erhebliche Mehrbelastung der Frankfurter Stral3e.

Die vorgelegten Unterlagen enthalten keine Aussagen dazu, wie sich die Mehrverkehre in Dreieich auswirken. Es ist
nicht untersucht worden, ob negative Umweltauswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch
Emissionen zu erwarten sind und ob sich die Leistungsféahigkeit des Knotens Querspange / Frankfurter Strale und
nachfolgender Knoten verschlechtert und somit ebenfalls negative Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ebenfalls keine Aussagen finden sich zu den Auswirkungen der Verkehrsverlagerungen von der Anschlussstelle
Neu-Isenburg der A661 auf die Anschlussstelle Dreieich im Bezug auf die Verkehrsqualitat.

Eine Verlagerung der Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen auf die noch aufzustellenden Bebauungspléane
stellt aus Sicht der Stadt Dreieich keine ausreichende Behandlung der Umweltbelange im laufenden Verfahren dar,
da im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nur auf die Auswirkungen des einzelnen Bebauungsplans und nicht
auf die Gesamtwirkung der Nutzungséanderungen abzustellen sein wird. Die Gesamtwirkung der
Nutzungsanderungen ist auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung zu betrachten und die Verlagerung auf die
nachgeordnete Ebene verkennt die Bedeutung der betroffenen Belange und stellt somit einen Abwagungsfehler dar.
Die Stadt Dreieich erhebt deshalb erhebliche Bedenken.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Durch die vorliegende RegFNP-Anderung kommt es nur zu geringfiigigen Verkehrszuwéchsen auf der Frankfurter
StralRe sudlich der Rathenaustrafl3e (Vergleich Prognoseplanfall 2025 mit Prognosenullfall 2025). Diese ergeben sich
aus Anderungen des Verkehrsnetzes in Neu-Isenburg und der geanderten Nutzungsart im Plangebiet von
Gewerblicher Bauflache/Mischbauflache zu Wohnbau-/Mischbauflache. Nennenswerte Verkehrszuwéchse ergeben
sich aus der allgemeinen Bevdlkerungs- und Beschéftigtenentwicklung sowie weiteren stéadtebaulichen
Entwicklungen der Stadt Neu-Isenburg, z.B. ehemaliger Giiterbahnhof, Gewerbegebiet Siid (Vergleich Analyse 2012
mit Prognosenullfall 2025).

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Dreieicher Bebauungsplanes "Querspange Nord, Teil B" wurde
ein Planungsfall 7.2 im Auftrag der Stadt Dreieich durch das Ingenieurbiiro Dorsch Consult gerechnet und die
Dimensionierung der Knotenpunkte im Zuge der Querspange Nord auf der Grundlage dieses Planungsfalles 7.2
vorgenommen. Der Vergleich dieses Planungsfalles 7.2 mit dem Prognoseplanfall 2025 fur das Stadtquartier Stid in
Neu-Isenburg zeigt, dass die Verkehrsbelastungen auf dem Abschnitt der Frankfurter Strafl3e studlich der
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Rathenaustraf3e im Planungsfall 7.2 héher liegen als bei dem Prognoseplanfall 2025 fir das Stadtquartier Sid in
Neu-Isenburg. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die Leistungsfahigkeit der Knoten entlang der
Querspange Nord auch nach der Entwicklung des Stadtquartiers gegeben ist.

Der Regionale Flachennutzungsplan beschrénkt sich auf die Grundziige der Planung (M.- 1:50.000). Die
Abschéatzung und Bewertung der verkehrsbedingten Emissionen sind detailliert im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu prifen.

Seitens des StraBenbaulasttragers der BAB 661, hier Hessen Mobil, wurden keine Einwande zu dem vorliegenden
Anderungsverfahren vorgebracht. Mit dem Hinweis, dass die Leistungsfahigkeit der weiteren Knotenpunkte im
Verlauf der Landesstrale L 3117, besonders die Anschlussstelle Neu-Isenburg zur BAB 661 und Offenbacher
StralRe (L 3313), weiterhin gewdahrleistet sein muss, behélt sich Hessen Mobil eine abschlielende Prifung im
Bebauungsplanverfahren vor.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main NEUIS 001 B-01560
Gruppe: T6B _ _

Dokument vom: 28.11.2016
Dokument-Nr.: S-03699

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Aus Sicht der Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main und der Kreishandwerkerschaft Stadt und Kreis Offenbach
sind die Planungen kritisch einzuschétzen, da dadurch zum einen dringend bendétigte Gewerbeflachen am Standort
Neu- Isenburg ersatzlos entfallen. Zum anderen riickt Wohnnutzung vermehrt in das ansonsten deutlich gewerblich
gepragte Viertel sudlich der Carl-Ulrich-Stral3e / westlich der Frankfurter StraRe hinein. Dies widerspricht dem
Trennungsgrundsatz und kann zu vermehrten Konflikten mit dem dort ansassigen benachbarten Gewerbe fiihren
und sollte daher unbedingt vermieden werden.

Wir lehnen die Planungen daher grundsatzlich ab. Eine detailliertere Einschatzung behalten wir uns fiir die im
Parallelverfahren aufzustellenden korrespondierenden Bebauungsplane Nr. 55 "Gewerbegebiet Stid - Bereich
zwischen SchleussnerstraRe / Hugenottenallee und Frankfurter Straf3e" und Nr. 57b " Gewerbegebiet Sud -
Sudwestlich der Hugenottenallee" vor, deren Offenlage nach Rucksprache mit der Stadt Neu-Isenburg fur das
Frihjahr 2017 vorgesehen ist.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Bei den Flachen des "Stadtquartiers Std" handelt es sich weitgehend um Gewerbebrachen in zentraler Lage in Neu-
Isenburg, direkt im Anschluss an den zentralen Versorgungsbereich und an vorhandenen und geplanten OPNV-
Anschlissen. Seit geraumer Zeit hatte sich, trotz Bemiihungen seitens der Stadt, keine andere gewerbliche Nutzung
finden lassen. Dafiir konnte aber unter grof3er Beteiligung von Birgern, Eigentiimern und Anwohnern ein
Rahmenplan fir die Umwandlung des Gebiets entwickelt werden.

Die dynamische Bevoélkerungsentwicklung im Rhein-Main-Gebiet hat einen hohen Wohnungsbedarf zur Folge. Die
Stadt Neu-Isenburg liegt zentral im unmittelbaren Verdichtungsraum siidlich von Frankfurt. Sie kann mit der Planung
des "Stadtquartiers Sud" einen Teil zur Deckung des Bedarfs beitragen.

Im direkten Anschluss westlich des Anderungsgebietes findet bereits seit Jahrzehnten Wohnnutzung statt. Die
moglichen Konflikte zwischen der heranriickenden Wohnnutzung und dem bestehenden Gewerbe, zum Beispiel
immissionsschutzrechtliche Belange, betreffen den siidlichen und 6stlichen Rand der Anderungsflache und sind
Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung.

Die Stadt Neu-Isenburg hat des Weiteren dargelegt, dass im Ubrigen Stadtgebiet noch ca. 7,2 ha ungenutzte und
brach liegende Gewerbeflachen kurz- und mittelfristig zur Verfiigung stehen. Da der reale Verlust von gewerblichen
Bauflachen nur ca. 2,2 ha betragt, geht die Stadt davon aus, dass die Nachfrage fiir die nachsten Jahre abgedeckt
ist. Die geplante Umnutzung von gewerblichen Brachflachen in ein Wohnquartier im zentralen Innenbereich trégt zu
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei, es werden neue Baulandreserven im Innenbereich mobilisiert
und der Wohnungsbau an 6ffentlichen Verkehrsmitteln konzentriert.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: IHK Offenbach am Main NEUIS 001 B-01563
Gruppe: ToB -

Dokument vom: 29.11.2016
Dokument-Nr.: S-03708

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Aus Sicht der Industrie- und Handelskammer Offenbach am Main sind die Planungen kritisch einzuschéatzen, da
dadurch zum einen dringend benétigte Gewerbeflachen am Standort Neu- Isenburg ersatzlos entfallen. Zum
anderen riickt Wohnnutzung vermehrt in das ansonsten deutlich gewerblich gepragte Viertel stdlich der Carl-Ulrich-
StralRe / westlich der Frankfurter Straf3e hinein. Dies widerspricht dem Trennungsgrundsatz und kann zu vermehrten
Konflikten mit dem dort anséssigen benachbarten Gewerbe fiihren und sollte daher unbedingt vermieden werden.
Aus diesen Griinden wird die Planung Grundsétzlich abgelehnt.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Bei den Flachen des "Stadtquartiers Sid" handelt es sich weitgehend um Gewerbebrachen in zentraler Lage in Neu-
Isenburg, direkt im Anschluss an den zentralen Versorgungsbereich und an vorhandenen und geplanten OPNV-
Anschlissen. Seit geraumer Zeit hatte sich, trotz Bemiihungen seitens der Stadt, keine andere gewerbliche Nutzung
finden lassen. Dafiurr konnte aber unter grof3er Beteiligung von Birgern, Eigentimern und Anwohnern ein
Rahmenplan fir die Umwandlung des Gebiets entwickelt werden.

Die dynamische Bevélkerungsentwicklung im Rhein-Main-Gebiet hat einen hohen Wohnungsbedarf zur Folge. Die
Stadt Neu-Isenburg liegt zentral im unmittelbaren Verdichtungsraum sudlich von Frankfurt. Sie kann mit der Planung
des "Stadtquartiers Std" einen Teil zur Deckung des Bedarfs beitragen.

Im direkten Anschluss westlich des Anderungsgebietes findet bereits seit Jahrzehnten Wohnnutzung statt. Die
moglichen Konflikte zwischen der heranriickenden Wohnnutzung und dem bestehenden Gewerbe, zum Beispiel
immissionsschutzrechtliche Belange, betreffen den siidlichen und 6stlichen Rand der Anderungsflache und sind
Gegenstand der verbindlichen Bauleitplanung.

Die Stadt Neu-Isenburg hat des Weiteren dargelegt, dass im tbrigen Stadtgebiet noch ca. 7,2 ha ungenutzte und
brach liegende Gewerbeflachen kurz- und mittelfristig zur Verfiigung stehen. Da der reale Verlust von gewerblichen
Bauflachen nur ca. 2,2 ha betragt, geht die Stadt davon aus, dass die Nachfrage fir die nachsten Jahre abgedeckt
ist. Die geplante Umnutzung von gewerblichen Brachflachen in ein Wohnquartier im zentralen Innenbereich trégt zu
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei, es werden neue Baulandreserven im Innenbereich mobilisiert
und der Wohnungsbau an éffentlichen Verkehrsmitteln konzentriert.
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1. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Neu-Isenburg, Stadtteil Neu-lsenburg
Gebiet: "Stadtquartier Stid und ehemaliges DLB-Gelande"

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |1l 31.2 NEUIS 001 B-01564
Gruppe: T6B _ _

Dokument vom: 01.12.2016
Dokument-Nr.: S-03716

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ist festzustellen, dass sich fur das Plangebiet weitere Eintrage ergeben.
Darunter befinden sich Betriebe, die gemafl Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLUG mit einem hohen bzw.
sehr hohen Geféahrdungspotential fur die Umwelt bewertet werden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwagung einer moglichen Gefahr bei der Nutzung der Standorte mit
hohem Gefahrdungspotential Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieBende orientierende Untersuchungen gemaf
der Handblicher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufiihren. Die Einzelfallbewertung hat
geman der Handbiicher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu
beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen ist dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat I1V/Da 41.5 - Bodenschutz, vorzulegen.

Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann dartiber entschieden werden, ob ein weiterer
Untersuchungsbedarf besteht und eine orientierende Untersuchung erforderlich wird oder das Bauleitplanverfahren
weiter fortgeflhrt werden kann.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Wie im Umweltbericht der Begriindung der vorliegenden Anderung unter Punkt B 2.1 "Bestandsaufnahme im
Unterpunkt "Geologie und Boden" ausgefuhrt, waren nach Aufgabe der Nutzungen im Stadtquartier Stid und auf
dem DLB-Gelande Bodenkontaminationen zu vermuten. Daher wurden in den Jahren 2013 (Pdyry Deutschland
GmbH) und 2015 (WPW Geoconsult Sidwest GmbH) auf dem Gelande der ehemaligen Bundesmonopolverwaltung
fur Branntwein kontaminationsverdachtige Flachen erfasst und bewertet. Auf allen untersuchten Flachen wurde kein
Kontaminationsverdacht bestatigt. Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass im Zuge kiinftiger Erdarbeiten
kleinrAumige Verunreinigungen auftreten kénnen. Auf dem ehemaligen Agfa-Geléande wurde auf sieben Flachen
Bodensanierungen durchgefuhrt (Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH). Die Grenzwerte der
Sanierungszielwerte wurden nach der Sanierung eingehalten. Auch fiir das ehemalige DLB-Geléande wurde eine
orientierende altlastentechnische Untersuchung durchgefiihrt (Bodenmechanisches Labor Gumm, Frankfurt 2014).
Diese ergab keine Uberschreitung der Beurteilungs- und Priifwerte nach Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. Handbuch Altlasten des HLUG. Die genannten Flachen werden laut
Vorentwurf des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 55 "Stadtquartier Std" (Buro Jestaedt + Partner) vom
16.10.2015 seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt als altlastenfrei gefiihrt.

Unter Punkt B 2.3 "MaflRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich” ist desweiteren folgender
Halbsatz aufgefuhrt: - Festsetzung zur unverziglichen Meldung bei der zustédndigen Behorde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, wenn sich bei Erdarbeiten Kenntnisse
ergeben, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden.
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