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3.1

Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Aufgrund ihrer Lage im Rhein-Main-Gebiet ist die Stadt Offenbach ein bevorzugter Wohn-
standort. Mit der Entwicklung des Wohngebietes ,Waldheim-Sid*“ soll dem damit verbun-
denen Wohnraumbedarf Rechnung getragen werden.

Die Planung des Wohngebietes ,Waldheim-Sud* folgt dem raumordnerischen Ziel, an den
Standorten neuer und bestehender Arbeitsstatten in verstarktem MalR Wohnungen zu er-
richten. Damit wird angestrebt, das Pendlervolumen zu verringern sowie Wohnen und Ar-
beiten in raumlichen Zusammenhang zu bringen.

Dem Bebauungsplan ist ein stadtebaulicher Entwurf vorgeschaltet, der in Kapitel 7 ndher
erlautert wird. Ausgehend von diesem Entwurf wird das Wohngebiet in zwei Teilen entwi-
ckelt. Das Bebauungsplanverfahren Nr. 618 A ,Waldheim-Sud, sudlicher Teil* beplant zu-
nachst den sidlichen Teil des Wohngebietes, da deser aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann. Fir den ndrdlichen Teil ist eine Flachennutzungsplan&nderung er-
forderlich. Diese kann nach einer endgultigen Entscheidung fur eine Variante des Ausbaus
des Frankfurter Flughafens und die damit verbundenen Abschatzungen uber die Larm-
schutzzonen erfolgen.

Ziel der Planung ist es, unter Beachtung der landschaftsplanerischen Anforderungen im
Rahmen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, Wohnraum fiir unterschiedli-
che soziale Gruppen (Familien, Alleinstehende, alte Menschen) zu schaffen. Durch die
Ausweisung von Reihenhdusern, Einzel- und Doppelhausern, aber auch Mehrfamilienhdu-
sern soll der erhohte Bedarf, insbesondere junger Familien, an kostengiinstigen Eigenhei-
men gedeckt werden. Damit wird der Planungsleitlinie in 8 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB
Rechnung getragen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung insbesondere
durch die Forderung Kosten sparenden Bauens bei der Aufstellung der Bauleitplane zu be-
ricksichtigen.

Weiterhin werden durch die geplante Verdichtung die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 1
BauGB und die Forderungen des Regionalplanes Siudhessen umgesetzt, indem Neubau-
gebiete im Anschluss an die bebaute Ortslage auszuweisen sind.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmt.

Der Geltungsbereich hat folgende raumliche Begrenzung:

Im Norden:  Bahnanlagen der DB AG
Im Osten: Kastanienallee

Im Suden: Kastanienallee/ Kirschenallee

Im Westen: Ulmenstraf3e/ Kirschenallee
Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan Stdhessen (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT 2000) ist das Plangebiet
als Siedlungsbereich — Bestand- dargestellt.

Weiterhin wird als Ziel formuliert, dass bei der Ausweisung von Wohnbauflachen im Ein-
zugsbereich vorhandener oder geplanter S und U-Bahn-Haltepunkte eine Dichte von 45
bis 60 Wohneinheiten pro Hektar, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind.

Siehe hierzu auch Kapitel 7.1 ,Bebauungsdichte”.



3.2

3.3

3.4

3.5

5

Das Anpassungsgebot des 8§ 1 Abs. 4 BauGB ist beachtet.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan Stidhessen (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT 2000) ist das
Plangebiet als bestehende Siedlungs-, Industrie- und Gewerbeflache ausgewiesen. In der
Entwicklungskarte ist entlang der westlichen Grenze des Plangebietes ein Regionalpark-
korridor als Gebiet fur Erholung und Freizeitnutzung ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt weist das Plangebiet im we-
sentlichen als Wohnbauflache aus.

Eine kleine Teilflache an der Kirschenallee ist als Grinflache - Parkanlage dargestellit.

DarlUber hinaus enthélt der Flachennutzungsplan die Ausweisung von Gemeinbedarfsfla-
chen:

- Schule
- Gemeinbedarfseinrichtungen.

Entlang der Kastanienallee verlaufen Hauptversorgungsanlagen (Gasleitungen). Diese sind
nachrichtlich Gbernommen.

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, ist bei dem Bebauungsplan beachtet.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan UVF (PLANUNGSVERBAND FRANKFURT 2001) trifft fir das Plangebiet
folgende Aussagen:

Leitbild

An der westlichen Grenze des Plangebietes zieht ein Regionalparkkorridor entlang. Die
Kleingarten im nordlichen Randbereich sind als offentliche Grunflache mit klimarelevanter
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet dargestelit.

Entwicklungsziele

Die Entwicklungskarte sieht fur den sudlichen Teil des Gebietes eine Erhaltung bzw. Erho-
hung der Durchgriinung in der bestehenden Siedlungsflache vor. Der Regionalparkkorridor
als wichtige Grunverbindung hat eine grof3e Bedeutung fur die naturorientierte Naherholung
bzw. Biotopvernetzung. Die Kleingarten im nordlichen Randbereich sowie ein Streifen an
der westlichen Grenze des Gebietes sind als offentliche bzw. private Griinanlagen darge-
stellt.

Bebauungsplan

Ein Teil des Plangebietes (nordlich des Holunderweges/Eibenweges und dstlich der U-
menstral3e inklusive StraRentrassen und Bahnanlage) liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 116 der Stadt Offenbach vom
02.04.1975. Er dient der Ausweisung von Straen und einer Stral3enlberfihrung Gber die
Bundesbahnstrecke Ffm.-Bebra im Gebiet zwischen Muhlheimer Stral3e, Kastanienallee,
Holunderweg, Eibenweg, Rotdornweg und dem Weg westlich des neuen Friedhofes.

Dieser Bebauungsplan wird durch den Bebauungsplan Nr. 618 A in Teilen ersetzt.
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Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Muhlheim fiir die Brun-
nen A bis E, Zone Il A. Die Auswirkungen auf den Bebauungsplan Nr. 618 A sind in Kapitel
6.3 beschrieben.

Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denkmalschutzrecht
sind im Plangebiet nicht gegeben.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Gegenwartige Nutzung

Der tGiberwiegende Teil des Planbereiches ist ein ehemaliges, heute freigelegtes Wohnge-
biet. Nur noch an der Kastanienallee befinden sich leer stehende Mehrfamilienh&user. Ein
kleiner Teil des Plangebietes im Norden wird als Kleingartengelande genutzt.

ErschlieBung

Folgende vorhandene StraRen und Wege im Plangebiet bieten sich fur die Erschlie3ung
an: Uimenstral3e, Eibenweg, Holunderweg, Kastanienallee, Kirschenallee.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch den OPNV mittels Linienbusverkehr erschlossen. Im Rahmen
der Planungen zum Nahverkehrsplan der Stadt Offenbach ist hier ggf. mit Anderungen der
Linienfihrung und -bedienung zu rechnen; eine Busanbindung des Gebietes wird jedoch
auch kinftig erhalten bleiben. Eine zentrale Haltestelle soll im Bereich des Kreisverkehrs
Kirschenallee/Holunderweg eingerichtet werden.

Eine Anbindung an den schienengebundenen OPNV ist (iber die Stationen Offenbach-Ost
und Muhlheim Bahnhof gegeben. Langfristig wird eine unmittelbare Anbindung des Gebie-
tes Uber einen noch zu planenden neuen S-Bahn-Haltepunkt UlmenstralRe angestrebt. U-
ber Realisierungswahrscheinlichkeit und Realisierungszeithorizont kénnen derzeit noch
keine zuverlassigen Aussagen getroffen werden.

Emissionen — Immissionen

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Schienenverkehrsgerdusche der nordlich das
Gesamtgebiet ,Waldheim-Sud“ tangierenden Eisenbahnlinie Offenbach - Hanau (Fern-
und S-Bahnlinie) belastet. In eine Teilflache wirken zusatzlich Stral3enverkehrsgerausche
des Werksverkehrs zur Firma MAN-Roland sowie des gebietseigenen ErschlieBungsver-
kehrs ein. Im Rahmen von Gutachterlichen Stellungnahmen zum Bauleitplanverfahren
~Wohngebiet Waldheim-Sud“ (INGENIEURGESELLSCHAFT FUR IMMISSIONS-SCHUTZ, AKUSTIK,
BAUPHYSIK GSA LIMBURG GMBH, JUNI 2002) wurden -aufgrund von Streckenbelegungsdaten
der DB AG und anhand von durch die MAN-Roland zur Verfugung gestellten Angaben tber
das Werksverkehrsaufkommen- die Gerauschimmissionen fur das Planungsgebiet be-
rechnet und in Form von Isofonenkarten dargestellt.

Erganzend zu den untersuchten Larmquellen ist das Plangebiet auch durch Fluglarm be-
lastet. Die Auswirkungen der Fluggerauschbelastungen auf die Anforderungen zum passi-
ven Schallschutz der Gebaude bezogen auf den Status Quo sowie den Ausbau des Ver-
kehrsflughafens Rhein-Main wurden aus diesem Grund ebenfalls in einer Gutachterlichen
Stellungnahme der GSA Limburg GmbH im Juni 2002 untersucht.

Schienenverkehrslarm

Bei der Berechnung des Schienenverkehrslarms wurden die durch den zusétzlichen
S-Bahnverkehr zu erwartenden Larmwerte bereits berlcksichtigt.
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Betrachtet man die in den Isofonenkarten dargelegten Werte des Gutachtens und ver-
gleicht sie -bezogen auf das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 618 A- unmittelbar mit den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fir die stadtebauliche Planung fur
Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete sind Uberschreitungen des Tagwertes nicht zu
verzeichnen.

Wahrend des Nachtzeitraumes entwickelt der Schienverkehrsweg, insbesondere aufgrund
der Abwicklung von Giterverkehr, eine hohere Emissionsleistung. Dadurch werden die
Nachtwerte der Allgemeinen Wohngebiete um bis zu 10 dB(A) und die der Mischgebiete
um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Es gelten folgende schalltechnischen Orientierungswerte:

Art der baulichen Nutzung tags nachts

Allgemeines Wohngebiet WA | 55dB (A) | 45dB (A)

Mischgebiet MI 60dB (A) |50dB (A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind keine Grenzwerte, son-
dern Orientierungswerte. lhre Einhaltung unterliegt im Rahmen der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes der Abwagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB.

Hinsichtlich der Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum
der schalltechnischen Belange im Rahmen der stadtebaulichen Planung jedoch durch die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchVO) einge-
schrankt.

Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung kann die
Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden. Bei diesen Grenzwerten handelt es sich um Min-
destanforderungen an der Grenze zur ,schadlichen Umwelteinwirkung®.

Art der baulichen Nutzung tags nachts

Allgemeines Wohngebiet WA [ 59 dB (A) | 49 dB (A)
Mischgebiet Ml 64 dB (A) | 54dB(A)

Auch bei Gegeniiberstellung der Berechnungsergebnisse mit den Immissionsrichtwerten
der Verkehrslarmschutzverordnung zeigt sich, dass diese im Allgemeinen Wohngebiet
nachts um bis zu 6 dB(A) Uberschritten werden. Eine Einhaltung der Grenzwerte ist ledig-
lich im Mischgebiet und im Stden des Plangebietes, ab einer Entfernung von ca. 580 m
zum Schienenverkehrsweg, zu erwarten.

StralRenverkehrslarm

Bei der Berechnung des StralR3enverkehrslarms wurden die Werksverkehrsanteile der Fir-
ma MAN-Roland zugrunde gelegt und mit dem Durchgangs- und Erschliel3ungsverkehr
zum Wohngebiet Giberlagert. Fur den Bereich der Ulmenstraf3e wurde von einer zuléassigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen.

Hierbei wurden folgende Ergebnisse errechnet:

Wahrend des Tageszeitraumes muss an der nachstgelegenen Bebauung mit einer Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 um ca. 3 bis 4 dB(A)
gerechnet werden. Die Immissionsrichtwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden
dagegen eingehalten bzw. grenzwertig erreicht.
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Die Orientierungswerte werden voraussichtlich wahrend der Nachtzeit bis zu einer Entfer-
nung von 100 m von der Ulmenstrafl3e um bis zu 15 dB(A) Uberschritten.

Die Werte der Verkehrslarmschutzverordnung werden um bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Fluglarm

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 618 A liegt au3erhalb des im Regionalplan Sidhes-
sen 2000 dargestellten Siedlungsbeschréankungsbereiches.

AuRRerdem befindet es sich aul3erhalb des Immissionsbereiches des Flughafen Frankfurt,
in dem ein maRgeblicher Aulzenlarmpegel nach DIN 4109 von 61 dB(A) zu verzeichnen ist.

Somit sind nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® allein fur den Fluglarm keine passi-
ven LarmschutzmafRnahmen an den Gebauden erforderlich. Bei der Realisierung von
Wohnbebauung ist der Immissionsanteil Fluglarm jedoch bei der Ausweisung des ,mal3-
geblichen Aul3enlarmpegels” nach DIN 4109 als spatere Dimensionierungsgrundlage fir
den passiven Larmschutz zugrunde zu legen.

Projektbezogene Fluglarmberechnungen fur das Plangebiet stehen nicht zur Verfligung.
Die anzustellenden Untersuchungen wurden anhand von Untersuchungsergebnissen der
Fluglarmmessstation 02 (Offenbach-Bieber), Auswertungszeitraum Mai bis Oktober 2001
(mit einem Mittelungspegel von L aeq@y @57 dB(A) durchgefiihrt. Die Gerauschbelastungen
an der Messstelle 02 stellen dabei den kritischeren Betrachtungsfall gegentiber dem Pla-
nungsgebiet ,Waldheim-Sid“ dar, da sich die Messstation unmittelbar in der Einflug-
schneise zum Frankfurter Flughafen (Anfliige Betriebsrichtung 07) befindet. Der fir das
Plangebiet erhoht eingestellte Gerduschbelastungswert kompensiert somit eine erhdhte
zukunftige Fluglarmbelastung durch Steigerungen im Flugverkehrsaufkommen.

Schallschutzmalnahmen

Im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und teilweise
auch der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung sind zur Minderung der Ge-
rauscheinwirkungen bauliche (aktive und passive) Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmalRnahmen
Folgende aktive SchallschutzmafRnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:
Larmschutzwand entlang der Bahnlinie (h =7 m)

- Larmschutzwand entlang der Ulmenstrafl3e (h = 2 m)

- Wande am Eingangsbereich Eibenstrale und am Sidkreisel (Rickwand der Pergola
an Kreisel EibenstraRe und Wand der Nebenanlagen am Stidkreisel: Massive Wand, h
=2,20 m)

- Waénde an der Kirschenallee (Rickwand der Carports an Kirschenallee: Tréger-
Bohlenwand, h = 2,00 m)

Durch die genannten Schallschutzmal3nahmen kénnen folgende LaArmminderungen erzielt
werden:

Schienenverkehrslarm

Auf Grund der LarmschutzmalRnahme entlang der Bahnlinie kdnnen die Orientierungswer-
te in der geplanten Bebauung fiir den Tageszeitraum eingehalten werden.

Die Nachtwerte kdnnen, wegen des durch den Guterverkehr erhéhten Larmpegels, auf den
zum Schienenverkehrsweg hin orientierten Fassadenabschnitten der Gebaude trotz einer
Schallschutzanlage mit einer Bauhdhe von h = 7 m im gesamten Plangebiet nicht ein-
gehalten werden. Die von der Gleisanlage abgewandten Fassadenbereiche sind mit m-



5.4.2

9

missionswerten unter 45 dB(A) belastet, d.h. dort werden die Orientierungswerte unter-
schritten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden lediglich im Ein-
gangsbereiches des Baugebietes auf den zur Gleisanlage hin orientierten Fassadenab-
schnitten der Gebaude geringfiigig Gberschritten oder grenzwertig erreicht.

Im Rahmen der Schallgutachten wurde auch untersucht, ob eine hohere Larmschutzwand
entlang der Bahnlinie zu weiteren Verminderungen der Larmwerte filhren wirde. Die Be-
rechnungen zeigen hier jedoch, dass eine Erhéhung der Schallschutzanlage tGber 7 m
nicht zu einer weiteren Verminderung der Gerauschbelastung des Planungsgebietes im
beurteilungsrelevanten Umfang beitragt, da auch seitliche Schalleintrage in das Planungs-
gebiet sich im relevantem Mal3 bei den Berechnungen auswirken.

Fur die Gebaude ist somit, zusétzlich zu den aktiven Schallschutzmal3hahmen, ein passi-
ver Schallschutz notwendig.

StralRenverkehrslarm

Durch den StraRenverkehr muss trotz SchallschutzmafRnahmen wahrend des Tageszeit-
raumes an der nachst gelegenen Bebauung der Allgemeinen Wohngebiete mit der Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18 005 um 3 und bei Be-
ricksichtigung des erhdhten Werksverkehrsaufkommens um 4 dB(A) gerechnet werden.
Die Werte fur Mischgebiete werden um 1 dB iberschritten. Die Immissionsrichtwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden dagegen eingehalten bzw. grenzwertig erreicht.

Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete werden wahrend der Nachtzeit um bis
zu 5 dB(A) und fur Mischgebiete um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden. Die Werte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden um bis zu 1 dB(A) Uberschritten.

Fir die Gebaude ist, wie beim Schienenverkehrslarm, zusatzlich zu den aktiven Schall-
schutzmalnahmen ein passiver Schallschutz notwendig.

Passive SchallschutzmaRnahmen

Zusatzlich zu den geplanten aktiven - im Bebauungsplan festgesetzten - La&rmschutzmal3-
nahmen missen an einigen Gebduden passive LarmschutzmalRnahmen durchgefuhrt
werden.

Grundlage fur die Dimensionierung der passiven Schallschutzmafinahmen ist die DIN
4109, die u.a. die Schalldamm-Malf3e fur Fenster und Aul3enwéande angibt.

In einem Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemal DIN 4109 hin-
sichtlich des AulRenlarms zu fuhren.

Da die Berechnung der Mindest-Schallddmm-Mal3e der einzelnen Aul3enbauteile (Fenster,
Dacher, Wande) in Abhangigkeit von den maf3geblichen AuRenldrmpegeln und den sich
daraus ergebenden Larmpegelbereichen nach DIN 4109 erfolgt, werden diese Larmpegel-
bereiche in die Planfassung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Ausweisung der Larmpegelbereiche basiert dabei auf der kumulativen Wirkung der
Gerauschbelastung im Plangebiet, berlcksichtigend:

Schienenverkehrsaufkommen in Verbindung mit der hierfir vorgesehenen Schall-
schutzwand im Verlauf der Gleisanlage,

StralRenverkehrsautkommen der Ulmenstral3e / Rosenstral3e unter Beriicksichtigung
der dargestellten SchallschutzmalRnahme, einschliel3lich des erhdhten Werksver-
kehrsaufkommens (MAN-Prognose +50%)

sowie die in das Planungsgebiet einwirkende Fluglarmbelastung geman L agq) der Sta-
tion Offenbach-Bieber.
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Wie aus der Planunterlage ersichtlich wird, sind die nicht unmittelbar zu den StraRenver-
kehrswegen hin orientierten Gebaude dem Larmpegelbereich Il [mal3geblicher AuZenlarm-
pegel 56-60 dB(A)] zuzuordnen. Die zu den StralRenverkehrswegen hin orientierten Fas-
sadenabschnitte kbnnen —je nach Entfernung zum Verkehrsweg- dem Larmpegelbereich Il
bzw. dem Larmpegelbereich IV zugewiesen werden.

Gewerbelarm

Durch das Werksverkehraufkommen der Firma MAN Roland werden Gerauschbelastun-
gen hervorgerufen, die nach den Regelungen der TA Larm zu beurteilen sind.

Aus diesem Grund wurden die ,,Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs der Firma MAN-
Werke auf das Plangebiet — Berlcksichtigung der Verkehrsprognosen der MAN Roland
Druckmaschinen AG fir den Neubau des Sidwerkes”, untersucht (INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR IMMISSIONSSCHUTZ, AKUSTIK, BAUPHYSIK GSA LIMBURG GMBH, JUNI 2002).

Anhand von projektbezogenen Verkehrsmengen wurden u.a. die Auswirkungen auf das
Plangebiet ,Waldheim-Sid" nach den Kriterien der TA-Larm berechnet. Hierbei werden die
Werksverkehrsanteile bericksichtigt und mit dem Durchgangsverkehr / ErschlieBungsver-
kehr zum Wohngebiet im Verlauf der Ulmenstral3e Uberlagert. Hierbei wurde fir den Be-
reich der Ulmenstral3e von einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausge-
gangen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass weder tags noch nachts durch die kiinftige Wohnbe-
bauung im Bebauungsplangebiet fir MAN Roland strengere Bewertungsmal3stabe anzule-
gen sind.

Zur Erhdhung der Prognosesicherheit bezlglich der Entwicklung des Werksverkehres,
wurde in einem weiteren Bearbeitungsschritt eine um 50% erhéhte Werksverkehr-
Verkehrsmenge in die Berechnungen eingestellt. Hierdurch soll der Situation Rechnung
getragen werden, dass die beantragte Betriebserweiterung fir den Neubau des Sudwer-
kes nicht die vollstédndige Inanspruchnahme der gemafd Bebauungsplan zur Verfigung
stehenden Gewerbeflache abdeckt.

Als Ergebnis ist auch hier festzuhalten, dass auch bei Bertcksichtigung des erhohten
Werksverkehrsaufkommens weder tags noch nachts durch den Bebauungsplan immissi-
onskritischere Beurteilungssituationen fur den Werksverkehr geschaffen werden. Fur ei-
nen Immissionspunkt im OG, wird zwar durch das Gesamtverkehrsaufkommen der im-
missionsgrenzwert der Nachtzeit gerade um 1 dB Uberschritten wird. Die Veranderung, die
durch das Werksverkehrsaufkommen am Gesamtpegel hervorgerufen wird, erreicht je-
doch nicht > 3 dB(A), so dass die Bedingungen der TA-Larm (Beurteilungspegelerhthung
> 3 dB(A), keine Vermischung mit dem tibrigen Verkehr, Uberschreitung der Werte der 16.
BImSchV) nicht erfllt sind.

Das Werksverkehrsaufkommen als Bestandteil des 6ffentlichen StralRenverkehrs ist auch
fur diesen Betrachtungsfall nach den Regelungen der TA-Larm fur die Immissionspunkte
im Plangebiet als ,nicht beurteilungsrelevant* einzustufen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem gemeinsamen Erlass vom 14. Mai 1997 des Hessischen Ministers fur Wirt-
schaft, Verkehr und Landesentwicklung und vom 23. April 1997 des Hessischen Ministeri-
ums Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit (St. Anz. 25/1997 S. 1803) mus-
sen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung angemessen beriicksichtigt
werden.

Auf Grundlage der im 0.g. Gemeinsamen Erlass enthaltenen Gliederung werden im fol-
genden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-
Sid, sudlicher Teil" dargestellt.
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Wasserversorgung

Derzeitige Versorgungssituation

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt Gber den Zweckver-
band Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fur die Verteilung innerhalb
des Stadtgebietes ist die Energieversorgung Offenbach zusténdig. Die Gesamtférderung
des ZWO sowie die Verteilung der geforderten Wassermenge auf die Verbandgemeinden
von 1987 bis 1993 ergibt sich aus einer Liste des ZWO, die in der Broschire ,Stadtpla-
nung/ Bauleitplanung/ Wasserversorgung“ vom September 1996 aufgenommen ist. Die
Broschure liegt den zustandigen Fachbehdrden vor.

Wasserbedarfsermittlung

Der Wasserbedarf fir das Plangebiet wird aus der prognostizierten Zahl der kiinftigen Be-
wohner ermittelt. Es wird ein allgemeiner Tagesdurchschnitt von 137,5 | /E*Tag angesetzt.
Unter diesen Voraussetzungen ist im Plangebiet mit folgendem Wassermehrverbrauch zu
rechnen.

Gesamtflache Wohneinheiten Wasser- Gesamt-
(brutto) 1WE=25E verbrauch verbrauch
(Einwohner) (113ahr) Jahr/m3
(137,5 I/E*d)
889.612 m? 328 WE @820 E 41.153.750 @41.150 m3
Wasserbedarfsdeckung

Die Deckung des zusatzlichen Wasserbedarfs soll Uber Wassereinsparungen erfolgen.
Hierzu wurde ein Wassersparkonzept entwickelt, das der Magistrat in seiner Sitzung am
10.11.1993 beschlossen hat. Nach diesem Wassersparkonzept fuhrt der nach dem Regi-
onalplan fur das Jahr 2000 prognostizierte Einwohnerzuwachs durch Einsparpotenziale
bei den privaten Haushalten nicht zu einem erhéhten Wasserverbrauch. Legt man die ak-
tuellen Prognosewerte des Regionalplans 2000 bis zum Jahr 2010 zu Grunde, ist mit ei-
nem Bevolkerungszuwachs zwischen dem 31.12.1998 und dem Jahr 2010 von 9.403
Einwohnern zu rechnen.

Das Ergebnis stellt jedoch nicht allein auf den prognostizierten Bevolkerungszuwachs ab.
Es deckt sich auch mit den ermittelten Zuwachszahlen der im Aufstellungsverfahren be-
findlichen Bebauungspléane.

Da die Realisierungszeitrdume der Bebauungspléne teilweise tber das Jahr 2000 hinaus-
reichen, wird auch fur diesen Zeitraum der Nachweis einer gesicherten Wasserversorgung
gefuihrt. Dieser Nachweis basiert auf der Feststellung, dass die Einspareffekte bis zum
Jahr 2000 nicht ausgeschépft sind und dass der Mehrverbrauch nach 2000 durch diese
zusatzlichen Einsparmdglichkeiten abgedeckt werden kann. Auch dieser erweiterte Nach-
weis liegt den Fachbehdrden mit der unter Punkt 6.1.1 genannten Broschiire vor.

Die Trinkwasserversorgung ist somit technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz)
durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet.

Die erforderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen bzw. im
Antrag befindlichen Genehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und wasserwirt-
schaftlich ohne Probleme und ohne nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft
nachweislich bereitstellbar.
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Loschwasserversorgung

Fur die Bereiche des Wohngebietes und des Mischgebietes ist eine Loschwassermenge
von 1600 I/min entsprechend 26,7 I/sec Uber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfugung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anforde-
rungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Sparmalinahmen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, dass
in zukinftigen Bebauungsplanen wassersparende Einrichtungen (z.B. Zisternen, Schluck-
brunnen etc.) grundsatzlich vorzusehen sind. Im Sinne des Beschlusses setzt der Bebau-
ungsplan eine Sammlung des Niederschlagswassers in Regenwassernutzungsanlagen
und eine Nutzung als Brauchwasser wie folgt fest:

.Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der Dachflachen ist
auf den Grundstticken in Ruckhalteanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als
Brauchwasser (z.B. Gartenbewasserung) zu verwenden. Das Fassungsvermogen der An-
lagen muss mindestens 20l/mz2 projizierte Dachflache betragen. Die Anlagen sind wasser-
undurchlassig herzustellen und durch Uberlauf an das Entwésserungssystem anzuschlie-
Ren.”

Anschluss an das bestehende Netz

Zur Wasserversorgung kann ein Anschluss an das bestehende Wasserversorgungslei-
tungsnetz erfolgen.

Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Mihlheim fiir die Brun-
nen A bis E, Zone Il A.

Dies wirkt sich auf das Bebauungsplangebiet Nr. 618 A insofern aus, als eine Festsetzung
der Oberflachenbefestigung der Anliegerstral3en in wasserdurchlassiger Form nicht mog-
lich ist, da in der Schutzzone das Versickern des von Straf3en und sonstigen Verkehrsfla-
chen abflieRenden Abwassers verboten ist.

Bodenversiegelung

Regelungen zum Mal} der Bodenversiegelung sind mit der Festsetzung der Grundflachen-
zahl getroffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten des Grundbauinstitutes Prof. Dr.-Ing. Sommer
und Partner GmbH fur das Gesamtgebiet ,Waldheim-Sud* ist auf Grund der festgestellten
Durchlassigkeiten eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 618 A zundchst moglich. Im Gutachten wird jedoch bereits darauf hinge-
wiesen, dass es zu einem Anstieg des Grundwasserspiegels bis ca. 1 m unter Gelénde-
oberkante kommen kann.

Nach den bei den Versickerungsversuchen ermittelten Durchléssigkeiten (5,3 x 107> m/s
bis 7,3 x 10 m/s) ist die dezentrale flachenhafte Versickerung des auf den befestigten
Flachen anfallenden Regenwassers nicht moglich. Die Versickerung muss tber Mulden,
Rigolen oder ein Versickerungsbecken erfolgen. Beriicksichtigt man, dass eine derartige
Anlage ca. 30 bis 50 cm tief in das Gelénde eingebunden werden muss, reduziert sich der
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Abstand zwischen dem Boden der Versickerungsanlage und dem maximalen Grundwas-
serspiegel auf etwa 50 cm.

Wegen des dann zu geringen Grundwasserflurabstandes und da das gesamte Plangebiet
dartber hinaus in der Wasserschutzzone 11l A liegt, stimmt das Staatliche Umweltamt Ha-
nau einer Versickerung des Niederschlagswassers nicht zu.

Es wird jedoch toleriert, dass die befestigten Wege innerhalb der Griinflachen nicht an die
Kanalisation angeschlossen werden, sondern seitlich in die unbefestigten Flachen ent-
wassern.

Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser der Dachflachen werden aus
diesem Grund nicht getroffen.

Abwasser
Das Ingenieurbtiro Pecher trifft zur Abwasserableitung folgende Aussagen:

»Zur Zeit wird von dem insgesamt rd. 15 ha grof3en Planungsgebiet Waldheim Sid nur der
sudlich des Holunderwegs gelegene Teil Uber Mischwasserkandle DN 250 bis DN 700
entwassert. Ab dem Holunderweg verlauft der weiterfiihrende Kanal DN 800 bis zur Bahn-
linie, knickt hier nach Westen ab und ist im Bereich der Bahnbricke (Ulmenstral3e) an den
nach Norden die Bahnlinie kreuzenden und zur Mihlheimer StraRe entwassernden Kanal
DN 1100 angeschlossen.”

Zur Entwasserung des Gebietes ist folgendes Entwasserungskonzept vorgesehen:

Das gesamte Abwasser wird Uber Mischwasserkanéle zu dem vorhandenen, die Bahnlinie
im Bereich der Bahnbriicke an der Ulmenstral3e kreuzenden Sammler DN 1100 abgeleitet.
Dazu sollen stdlich des Holunderwegs die vorhandenen Kanéle, die sich alle in gutem
baulichem Zustand befinden, genutzt werden. Die Kanale zur ErschlieRung des nordlichen
Bereichs sind zu gegebener Zeit neu zu bauen.

Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Altlasten

Dem Umweltamt Offenbach liegen keine Informationen Uber Altablagerungen im Plange-
biet vor. Im Altstandortregister befinden sich zahlreiche Eintragungen fir das Plangebiet.
Dabei handelt es sich um Kleingewerbe, Heimarbeits- bzw. Wohnadressen, von denen
nach bisherigen Erfahrungen keine relevanten Umweltbelastungen zu erwarten sind.

Auf dem Gelande eines ehemaligen Kindergartens wurden bei Aushubarbeiten Altablage-
rungsbestandteile (Metallschrott- und Lederreste) gefunden (UMWELTAMT OFFENBACH
2000).

Weitere Untersuchungen zu diesem Sachverhalt haben nicht stattgefunden. Konsequen-
zen fir die Bebauung des Plangebietes ergeben sich hieraus nicht.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fur das Plangebiet ,Waldheim-Sud“ wurde fur den gesamten
Planungsbereich entwickelt. Es ist beabsichtigt dieses Gebiet in zwei Teilen zu entwickeln.
Der Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-Sid, sudlicher Teil* entwickelt davon zunachst
den stdlichen Teil des Gesamtgebietes.

Zur Verdeutlichung des stadtebaulichen Konzeptes wird jedoch nachfolgend der Gesamt-
entwurf beschrieben.



7.1

7.2

14

Das Ziel der vorliegenden Planung ist es, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das einen
Beitrag zur Deckung des gestiegenen Wohnraumbedarfs der Stadt Offenbach darstellt
und dartiber hinaus Wohnungen fur Neubdrger zur Verfugung stellt. Infrastruktureinrichtun-
gen wie Kindergarten und Kinderspielplatze vervollstdndigen das Gebiet. Zur Unterbringung
dieser Einrichtungen ist im Nordteil eine Gemeinbedarfsflache geplant, die z.B. Kindergar-
ten, Kindertagesstatte, Jugend- und Alteneinrichtungen und Gemeinschaftseinrichtungen
aufnehmen kann.

Bebauungsdichte

Der Regionalplan Sudhessen 2000 fordert eine Dichte von 45 bis 60 Wohneinheiten pro
Hektar. Von dieser Forderung wird aus folgenden Grinden abgewichen.

Eine Dichte von 45 bis 60 WE/ha ist nur mit einem hohen Anteil von Geschosswohnungs-
bau erreichbar. Dies kann fur das Plangebiet nicht realisiert werden. Fir das neue Wohn-
gebiet ,Waldheim-Sid* ist es zwingend notwendig ein starkes, neues und vor allem positi-
ves Image aufzubauen. Das Plangebiet ist in Offenbach bekannt als ,Lohwaldsiedlung®.
Vorwiegend Geschosswohnungsbau fir sozialschwache Familien pragte bisher das
Image des Gebietes. Die ,Lohwaldsiedlung“ war ein sozialer Brennpunkt in Offenbach, der
immer auch mit der Bauform ,Geschosswohnungsbau“ in Verbindung gebracht wird. Um
eine Neubesiedlung mit einer gemischten Bewohnerstruktur zu ermdglichen, muss der An-
teil des Geschosswohnungsbaues deutlich hinter anderen Bebauungsformen zurlcktreten
und eine nicht vergleichbare Auspragung erhalten.

Mit der im Bebauungskonzept gewahlten Mischung der Baustrukturen ist bei einer realisti-
schen Anzahl der Wohneinheiten von ca. 520 Wohneinheiten eine Dichte von ca. 37
WE/ha erreicht. Bei dieser Berechnung wird von einer Flache von 14,5 ha fur den Ge-
samtbereich ausgegangen. Hierbei sind die RandstraRen nur zur Halfte und das Gelande
der Bahnerweiterung nicht mit in die Flache eingerechnet worden.

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

Der Hauptzugang zum Wohngebiet erfolgt von der Briicke Ulmenstral3e aus Uber den
neugestalteten Eibenweg. Dieser Eingang in das neue Wohngebiet wird als pragnanter
Eingangsbereich mit 6ffentlichen Platzflachen und Laden, die auch das benachbarte MAN
Roland Sud-Werk mitversorgen kénnen, ausgebildet. Hier kann auch die Hauptbushalte-
stelle sein.

Die HaupterschlieBung des Wohngebietes erfolgt tber eine ringférmige Stral3e, gebildet
durch Kirschenallee und Kastanienallee, mit einer Querverbindung tiber den Holunderweg.
Von diesen HaupterschlieBungsstraf3en zweigen verkehrsberuhigte Anliegerstral3en ab,
die die einzelnen Wohngebaude erschliel3en.

Im sidlichen Teil sind diese Anliegerstrafl3en in der Regel als Stichstral3en angelegt, so
dass der Uberwiegende Teil des Wohngebietes von Durchgangsverkehr frei bleiben kann.
Die Anliegerstra3en haben einen fur Ful3ganger und Radfahrer benutzbaren Zigang zu
dem das ganze Wohngebiet in Nord-Sud-Richtung durchquerenden internen offentlichen
Grunbereich.

Im noérdlichen Teil des Wohngebietes ist ein gro3er Teilbereich fur autofreies Wohnen vor-
gesehen; d.h. dass hier die Parkierung der Fahrzeuge nicht auf den Grundstiicken vorge-
sehen ist. Die AnliegerstralR3en dieses Gebietes sind nur befahrbar fur Rettungsfahrzeuge,
die Mullentsorgung und fir Anlieferungen der Wohngeb&ude. Die Stellplatze fir diese Ge-
baude liegen zwischen Bahn und der RanderschlieBungsstral3e, der verldngerten Kir-
schenallee, in der fir Wohngebaude ungeeigneten Zone parallel zur Bahn unter der 110 kV
Freileitung der Energieversorgung Offenbach AG (EVO).

Im offentlichen Griinbereich, der das gesamte Wohngebiet durchzieht, stellt ein durchge-
hendes Ful3- und Radwegesystem die Verbindung zu dem an der Briicke (Ulmenstrafl3e)
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vorgesehenen SBahn-Haltepunkt und zum Kindergarten her. Dieser Ful3- und Radweg
soll auch Teil der Regionalparkrouten im Regionalpark Rhein-Main werden.

Ein zentraler Ful3- und Radweg mit einer Breite von 6,00 m durchquert den nérdlichen Teil
des Wohngebietes und stellt die radfahrer- und ful3géngerfreundliche Verbindung zum o&f-
fentlichen Griinbereich und zum Platzbereich Eibenstral3e her.

Die Wegfuhrung muss jedoch tbergangsweise, solange der ndrdliche Planbereich noch
nicht entwickelt wird, Giber den Holunderweg und die Ulmenstral3e erfolgen. Kinftig soll die
Trassierung dann innerhalb des Grinzuges bis zur vorgesehenen Zuwegung des neuen
S-Bahn-Haltes und tber eine befahrbare Rampe an der Briickenbdschung tber die Briicke
Ulmenstral3e fuhren.

Der StralRenquerschnitt der HaupterschlieBungsstraf3en ist so bemessen, dass 5,50 m als
Zone fir den flieBenden Verkehr (Pkw, Lkw, Radverkehr) zur Verfligung stehen. Der Ab-
schnitt von Ulmenstral3e bis zum stdlichen Ende des Wohngebietes (Kirschenallee) ist
mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m so bemessen, dass Busverkehr Uiber diese Strale
auch nach Bieber moglich ist. Die FulRwege an den HaupterschlieRungsstral3en haben ei-
ne Breite von 2,00 m bzw. 1,75 m. Entlang der HaupterschlieRungsstra3en sind kombi-
nierte Griin- und Parkstreifen (6ffentliche Stellplatze) mit einer Breite von 2,00 m vorgese-
hen. Auf den Grinstreifen Ostlich der Kastanienallee und westlich der Kirschenallee befin-
den sich weitere oOffentliche Stellplatze. Weiterhin ist eine Begriinung und optische Einen-
gung des StralRenraumes durch Baumpflanzungen geplant. Diese Mafihahmen erhéhen
die Erlebnisqualitat und schaffen eine gebietscharakterisierende Gestaltung.

Die Anliegerstral3en sind als Mischflachen mit einer Breite von 5,50 m konzipiert, um eine
Zufahrt auf die Stellplatze zu ermdglichen. Die autofreien Anliegerstraf3en sollen so dimen-
sioniert werden, dass ein Parken hier nicht mdglich ist. Fir diese Wege ist eine befestigte
Breite von 3,75 m und eine teilversiegelte Flache von 0,50 m fir StraRenbeleuchtung u. A.
geplant.

Der zentrale Griinzug gewinnt als Bestandteil des Radwegenetzes kinftig an Bedeutung.
Insbesondere auch dadurch, dass dieser Abschnitt einen Teil der Regionalparkroute bilden
soll.

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Fiar die Wohnbauflachen sind verdichtete, flachensparende Einfamilienhaus-Bebauungen
in Form von zweigeschossigen Reihenhauszeilen oder -gruppen geplant. Um dem Bedarf
an freistehenden Gebauden zu decken, werden ergénzend dazu Einzel- und Doppelhdu-
ser angeboten. Am zentralen 6ffentlichen Grinbereich und am Eingangsplatz am Eiben-
weg sind einzelne Geschosswohnungsbauten angeordnet. Insgesamt wird eine Durchmi-
schung verschiedener Wohnformen angestrebt.

Die Garten sind tUberwiegend nach Siden, Siudwesten orientiert, so dass die Wohnungen
eine optimale Besonnung erhalten und eine passive Nutzung der Sonnenenergie moglich
ist. Durch die kompakte Reihenhausbebauung ist auch gewahrleistet, dass hier energie-
sparend gebaut werden kann.

Stellplatze und Garagen

Je nach Lage im Gebiet und nach Gebaudetyp sind die notwendigen Stellplatzanlagen un-
terschiedlich konzipiert.

Fur die Reihenhausgruppen werden folgende Arten der Unterbringung der Stellplatze fest-
gesetzt:

Stellplatze werden unmittelbar entlang der ErschlieBungsstrale ausgewiesen. Diese
Bereiche sind konzipiert als transparent zu gestaltende Stellplatzzonen. Um bei einer
Grundstucksbreite von 6,00 m die Unterbringung eines zweiten Stellplatzes zu sichern,
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wird flr diese Wohngruppen eine zusatzliche Stellplatzflache als Gemeinschaftsanla-
ge ausgewiesen.

Stellplatze und Carports werden unmittelbar entlang der Erschliel3ungsstrafl3e ausge-
wiesen. Diese Stellplatzvariante findet sich sudlich entlang der mittleren Haupter-
schlieBungsstral3e (Holunderweg). Aus Griinden der Abschirmung werden entlang der
StralRe Carports festgesetzt. Zwischen diesen Carports und dem Gebaude koénnen er-
ganzend Stellplatze untergebracht werden.

Stellplatze werden auf Gemeinschaftsstellplatzen teilweise auf der gegeniberliegenden

Seite der ErschlieBungsstrafle untergebracht Diese kénnen sowohl als Carports als
auch als Stellplatze ausgebildet werden. Die Endhauser haben teilweise die Mdglich-
keit, inre Stellplatze und Garagen in den seitlichen Abstandsflachen unterzubringen.

Weiterhin ist vorgesehen, dass bei den Gemeinschaftsstellplatzen, die unmittelbar an Gar-
ten anschliel3en eine geschlossene Wand (zu den anschlie3enden Garten der benachbar-
ten Reihenhausgrundstiicke) z.B. in Form von einer ca. 2 m hohen Holzkonstruktion aus-
zubilden ist. Ziel dieser Regelung ist, diese Géarten vor Beeintrachtigungen durch den be-
nachbarten Parkierungsverkehr zu schiitzen.

Zur Stellplatzversorgung der Einzel- bzw. Doppelhduser werden entlang der seitlichen
Grundstucksgrenzen Garagen mit davor gestellten Stellplatzen festgesetzt. Ziel dieser
Festsetzung ist es den Bauherrschaften zu ermdglichen, in den Abstandsflachen zum
Nachbargrundstiick abweichend von den Festlegungen der Hessischen Bauordnung er-
forderliche Stellplatze mit einer Lange von mehr als 8 m unterzubringen. Auf den Flachen
fir Garagen sind alternativ auch Carports und Stellplatze zulassig.

Fir die Bereiche des Geschosswohnungsbaus, sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als
auch im Mischgebiet, sind Tiefgaragen festgelegt. Weiterhin werden auf den Grundstticken
Flachen fur Carports und Stellplatze angeboten, so dass die Mdglichkeit besteht auf den
Grundstticken die Stellplatzversorgung auch bzw. alternativ oberirdisch zu gewahrleisten.

Ein dartber hinausgehender temporarer Parkplatzbedarf (z. B. flr Besucher) wird im 6f-
fentlichen StralRenraum angeboten.

Grin- und Freiflachenkonzept

Die stadtebaulichen Ziele fur das neue Wohngebiet ,Waldheim-Sid" sollen durch eine ge-
eignete Grunplanung unterstitzt werden. Das Griinkonzept tragt dazu bei, dem neuen
Stadtteil eine Gestaltung zu geben, die das neu zu schaffende, positive Image des Bauge-
bietes fordert. Durch das Griinkonzept wird 6kologische Qualitat gesichert und eine Identi-
tat fur die zukinftigen Bewohner geschaffen.

Die offentlichen und privaten Grunstrukturen sind berwiegend so konzipiert, dass sie
durchgangige Grinbéander bilden, die das Gebiet von Ost nach West bzw. von Nord nach
Sid durchziehen. Dadurch wird eine Anbindung an die umliegenden Grinflachen herge-
stellt und eine Vernetzung zwischen diesen Flachen geschaffen. Die genaue Lage sowie
die Auspragung der unterschiedlichen Grinstrukturen sind dem Griinordnungsplan zu ent-
nehmen.

Offentliche Griinflachen

Die geplanten offentlichen Grinflachen gliedern das Wohngebiet, tragen zur Einbindung in
die Landschaft bei und sollen Spiel- und Erholungsfunktionen aufnehmen. Durch eine in-
tensive Durchgriinung soll der 6ffentliche Raum eine hohe Aufenthaltsqualitit erhalten.

Das grune Zentrum des Baugebietes bildet ein interner offentlicher Grinbereich, der das
Gebiet von Nord nach Sud durchzieht. Dieser Griinzug soll einen offenen Charakter erhal-
ten und von einem lockeren Baumbestand durchsetzt werden. Der den Griinzug von Nord
nach Sud durchziehende Weg soll Bestandteil der Regionalparkrouten des Regionalparks
Rhein-Main werden.
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Die ErschlieBungsstralen werden entsprechend ihrer Hierarchie mit Stra3enbaumen be-
pflanzt.

Fur den Eingangsbereich des Gebietes an der Ulmenstral3e sind Platanen vorgesehen, die
dachférmig geschnitten werden kénnen. Dadurch wird die stadtebaulich pragnant gestalte-
te Eingangssituation mit einem stadtisch wirkenden Grinelement betont.

Die straRenbegleitenden Grinstreifen enthalten offentliche Stellplatze. Die restlichen Be-
reiche der Grunstreifen sind mit Strauchern bepflanzt. Dadurch wird zum einen ein durch-
gangig begrunter Streifen geschaffen und zum anderen das Parken auf den nicht als Stell-
platzen ausgepragten Flachen verhindert.

Die bestehende Baum-Strauchhecke an der Ulmenstraf3e wird nach Osten hin verbreitert.
Die Hecke griuint das Gebiet ein und schirmt es von dem Verkehr auf der Ulmenstral3e ab.

Private Grinflachen

Die Gestaltung der privaten Grunflachen bildet einen wesentlichen Bestandteil des Grin-
konzeptes. Um dem Gartenstadtcharakter des neuen Wohngebietes zu unterstreichen,
soll auf den privaten Freiflachen ein mdglichst hoher Grad von Begriinung angestrebt wer-
den.

Als raumwirksame Malinahme sollen die an den offentlichen Stralenraum grenzenden
sudlichen Grundstiicksrander eine Einfriedung aus Hecken erhalten. Diese kann im Be-
reich der Zufahrten durchbrochen werden. Damit ergeben sich von Ost nach West durch-
gangige Heckenstrukturen, die einen Beitrag zur Durchgriinung des Wohngebietes leisten,
den Artenschutz fordern und zur Verbesserung des Kleinklimas dienen. Durch die Anlage
von Hecken werden die alten Strukturen des Kleingartengelandes wieder aufgenommen
und Lebensraume fir die verdrangten Vogelarten geschaffen. Alternativ sind die an dieser
Stelle befindlichen Sichtschutzwande der Gemeinschaftsstellplatze/Carports mit Kletter-
pflanzen dauerhaft zu begriinen. Als Beitrag zur Begriinung des Wohngebietes werden flr
alle flachgeneigten Dachflachen (bis zu einem Neigungswinkel von 15 %) extensive Be-
grinungen empfohlen. Diese tragen zur Luft- und Klimaverbesserung bei, reduzieren
Larmimmissionen durch Fluglarm und schaffen zuséatzlichen Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen.

Infrastrukturelle Versorgung
Soziale Infrastruktur:

Zustandiger Grundschulstandort fur das Wohngebiet Waldheim-Sid ist die Friedrich-
Ebert-Schule. Die vorhandenen Kapazitaten reichen jedoch nicht aus, so dass Erweite-
rungen zu schaffen sind. Nach Aussagen des Stadtschulamtes wird voraussichtlich eine
Erweiterung der Grundschule um eine Jahrgangsstufe notwendig werden. Nach vorsichti-
ger Einschatzung wird ein Schulerweiterungsbau von 7-8 UnterrichtsrAumen - zuziglich
notwendiger Nebenrdume - als notwendig erachtet.

Im Nordteil des Plangebietes Waldheim-Sid ist eine Gemeinbedarfsflache geplant, die
z.B. Kindergarten, Kindertagesstatte, Jugend- und Alteneinrichtungen und Gemeinschafts-
einrichtungen aufnehmen kann. Bis zur Realisierung dieser Einrichtungen muss die Nach-
frage nach solchen Einrichtungen im Bestand gedeckt werden.

Zur Sicherung der Gasversorgung des geplanten ,neuen Stadtteils Waldheim-Sud" ist die
Errichtung einer Gasdruckregelungsanlage im Bereich des nordlichen Plangebietes, au-
Berhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vereinbart. Zur Versorgung des
Plangebietes des Bebauungsplanes 618 A reichen die derzeitigen Kapazitaten noch aus.
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Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten
Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Teilflachen des Plangebietes werden als ,Mischgebiet* ausgewiesen um Bebauungsstruk-
turen fir eine Mischung von Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen. Laden und Einrichtun-
gen zur Versorgung des Wohngebietes konnen hier ihren Platz finden.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen ,Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes” und die im Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzungen , Tankstellen*
und ,Gartenbaubetriebe” sowie ,Vergnigungsstatten* werden wegen der damit verbunde-
nen erhohten Verkehrsbelastungen ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachen- und Geschossflachenzahlen erfolgt unter Ausschop-
fung der sich gemal festgesetzter Geschossigkeit ergebenden Obergrenzen des § 17
BauNVO. Ausnahme hiervon bildet Baugebiet WA 5: Hier sind die Grundsttickszuschnitte
grof3ziigiger bemessen, so dass bei dreigeschossiger Bauweise lediglich eine GFZ von
0,9 realisiert werden kann.

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Baugebiet gibt es die Mdglichkeit die Stellplatzpflicht aul3er auf dem eigenen Grund-
stiick auch innerhalb einer Gemeinschaftsanlage aufRerhalb des Baugrundstticks nachzu-
weisen. Mit der Festsetzung, die Flachenanteile der Gemeinschaftsanlagen dem Bau-
grundstiick zuzurechnen, werden die Stellplatze faktisch Teil des Baugrundsttickes. Die-
ses kann sich auf die Grundstiicksausnutzung des Bauplatzes i.e.S. positiv auswirken.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

Mit der Festsetzung, Flachen von Stellplatzen und Garagen innerhalb eines Vollgeschos-
ses bei der Ermittlung der Geschossflache unbertcksichtigt zu belassen, wird die sich
andernfalls ergebende Benachteiligung der Grundstiicksausnutzung gegeniber Grund-
stiicken mit freistehendem Stellplatz kompensiert.

Zahl der Vollgeschosse

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption wird fuir unterschiedliche Bereiche die Zahl
der Vollgeschosse unterschiedlich festgesetzt.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf zwingend zwei Vollgeschosse fur den Grof3teil
der Bebauung entspricht der angestrebten Baustruktur Uberwiegend ein Ein- und Zweifa-
milienhausgebiet entstehen zu lassen. Weiterhin wird so die angestrebte Bebauungsdichte
gesichert. Der Dachausbau wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Fur den Geschosswohnungsbau entlang des Griinzugs werden zu deren Akzentuierung
und zur Sicherung ausreichender Wohndichten zwingend drei Vollgeschosse festgesetzt.
In Verbindung mit der festgesetzten Geb&dudehohe kdnnen die Gebdude viergeschossig
ausgebildet werden, sofern das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird.

Fir die am Eibenweg gelegenen Flachen werden zur rAumlichen Fassung der Eingangssi-
tuation in den Stadtteil sowie zur Sicherung der Wohndichten mindestens zwei und hochs-
tens drei Vollgeschosse festgesetzt. Hier sind aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen
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und Geschossflachenzahl sowohl Gebaude mit zwei Vollgeschossen und Staffelge-
schoss, als auch Gebaude mit drei Vollgeschossen mdglich, wobei das dritte Vollge-
schoss dann auch als Staffelgeschoss ausgebildet werden muss.

Hbhe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der Auf3enwandhdhen und Gebaudehdhe ist festgesetzt, um eine harmo-
nische Hohenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Hohenbegrenzungen sind erforderlich,
da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwick-
lung der Gebaude nicht abschlieRend geregelt ist.

Mindestbreite von Baugrundstiicken

Mit der Festsetzung von Mindestmal3en von Baugrundstticken soll erreicht werden, dass
ein differenziertes Angebot unterschiedlicher Bauformen entsteht.

Bauweise und tUberbaubare Grundsticksflachen

Zur Sicherung der Bauform in Reihenhausgruppen wird diese durch Baugrenzen, ge-
schlossene Bauweise bzw. zwingend Hausgruppen festgesetzt.

Bei der Bemessung der Uberbaubaren Flachen wird bei Reihenhausgruppen von 6,00 m
breiten Hausern ausgegangen, wobei die Reihenendhéuser in der Regel breiter sind.

Zur Regelung der stadtebaulichen Ordnung und um einheitliche Strukturen in bestimmten
Bereichen des Plangebietes zu erreichen werden dort, wo Einzelhduser und Doppelhéu-
ser bzw. Geschosswohnungsbauten entstehen sollen, einzelne (berbaubare Grund-
stucksflachen festgesetzt.

Um eine verdichtete Bebauung zu ermdglichen, werden bei den konzipierten Doppelhaus-
gruppen die seitlichen Abstandsflachen jeweils auf das nach HBO erforderliche Mindest-
mald von jeweils 3,00 m festgelegt. Diese Abstandsflachen liegen bei den Doppelhaus-
gruppen auf dem Baugrundstiick selbst.

Die Abstandsflache eines gebelstédndigen Gebaudes mit 2 Vollgeschossen und Dachge-
schoss erfordert gemaf 8§ 6 Abs. 4 HBO einen Grenzabstand von ca. 3,40 m.

Um den Grundstickseigentimern zu ermdglichen, die festgesetzte Uberbaubare Flache
jedoch im Sinne der stadtebaulichen Konzeption voll ausnutzen zu kdnnen, werden die
Uberbaubaren Flachen an den Kopfseiten jeweils durch Baulinien festgesetzt.
Nach 8 6 Abs. 13 HBO haben Festsetzungen eines Bebauungsplanes, die die Tiefe der
Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang. Dem Bauwilligen wird durch diese Rege-
lung eine groRere Uberbaubare Flache gesichert. Die Baulinien dienen der Klarstellung
sowie der Sicherung der beabsichtigten Konzeption. Die in § 6 Abs. 13 HBO genannten
Voraussetzungen fur die geringfligige Unterschreitung der erforderlichen Abstandsflachen
(ausreichende Belichtung und Beluftung, Brandschutz) sind gegeben.

Die Kopfenden der Hausgruppen, welche an o6ffentliche Stra3en oder oOffentliche Grunfla-
chen angrenzen, kdnnen als Baugrenzen festgesetzt werden, da es zulassig ist, dass Ab-
standsflachen auf diesen o6ffentlichen Flachen liegen. Somit kdnnen die hier vorgesehenen
Uberbaubaren Flachen voll ausgeschopft werden.

Die Baulinien an den Geschosswohnungsbauten am Eibenweg, am stdlichen Zugang des
Grinzuges und an den eingeschossigen Anbauten der Reihenhauser an der Kirschenallee
werden festgesetzt, um die Bereiche stadtraumlich zu fassen und um eine den Stral3en-
raum leitende Bebauung zu erzielen.

Uberschreitung der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen

Um ein energiesparendes Bauen zu fordern, wird zu diesem Zwecke die Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenzen bzw. die Uberschreitung und Unterschreitung der festge-
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setzten Baulinien an einer Geb&audeseite u.a. fur die Errichtung von Wintergarten oder An-
lagen regenerativer Energieversorgungssysteme ausnahmsweise zugelassen.

Damit soll erreicht werden, dass die Wohngebaude mit diesen baulichen Teilen zur Stei-
gerung der Wohnqualitat und zur Ausnutzung der Solarenergie versehen werden kénnen.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird festgesetzt, um eine homogene Dach- und Ge-
b&udestruktur zu gewahrleisten.

Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan werden differenzierte Festsetzungen zu den Stellplatzen, Gemein-
schaftsstellplatzen und Garagen getroffen. Mit diesen Festsetzungen soll gewéahrleistet
werden, dass in Anbetracht der Wohndichten und dem damit verbundenen Stellplatzbedarf
Stellplatze auf den Grundstiicken so angeordnet werden, dass zusammenhangende stell-
platzfreie Gartenflachen entstehen, die Versiegelungsrate durch Zufahrten zu Stellplatzen
minimiert und Belastigungen der Gartennutzung durch benachbarte Stellplatze vermieden
werden.

Nebenanlagen

Bei einigen Reihenhausgruppen wird eine Zone fur Nebenanlagen festgesetzt. Sie kann als
Wohnhof oder Bereich fiir Kellerersatzrdume genutzt werden. Diese kdnnen sowohl zur
Steigerung der Wohnqualitat als auch zur Senkung der Baukosten durch Einsparung des
Kellers beitragen.

Innerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 12 m? sowie ei-
nem umbauten Raum von 30 m3 zulassig. Dies entspricht den Obergrenzen fir bauge-
nehmigungsfreie Anlagen nach der Hessischen Bauordnung.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen auf den Ubrigen Flachen insbesondere im Bereich der
Garten wird aus Gruinden der Verminderung der maglichen Versiegelung begrenzt.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen wird sichergestellt, dass die nach
Stellplatzsatzung geforderte Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken un-
tergebracht werden kann und dennoch gentigend verfugbare Gartenflachen auf den
Grundstticken verbleiben. Somit kann erreicht werden, dass auf den ¢ffentlichen Verkehrs-
flachen der ruhende Verkehr minimiert wird.

Offentliche Verkehrs- und Griinflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung werden die HaupterschlieRungsstrallen mit Gehwegen
und die Ful3- und Radwege entsprechend dem ErschlieBungs- und Verkehrskonzept als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Hier ist geplant, innerhalb der verkehrsbegleiten-
den Grunstreifen auch o6ffentliche Stellplatze unterzubringen.

Die AnliegerstralBen und der Platzbereich nérdlich des Mischgebietes werden als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich* bzw. ,Ful3gan-
gerbereich® festgesetzt. Mit den hier vorgesehenen verkehrsberuhigenden Malnahmen
soll eine Verlangsamung des Fahrverkehrs und so die Erhéhung der Wohnqualitat erzielt
werden.

Die Ausgestaltung der 6ffentlichen Grinflachen ist den Erlauterungen im Grin- und Frei-
flachenkonzept in Kapitel 7.4 zu entnehmen.
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Gehrecht

Um den Bewohnern der Reihenhausgruppen den Zugang der riickwartigen Gartenbereiche
auch von auRen zu ermdéglichen ist die Zuwegung durch die Eintragung eines Gehrechts
zu Gunsten der angrenzenden Grundstiicke der Hausgruppen zu sichern.

Flache fur Versorgungsanlagen und Hauptversorgungsleitungen

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur werden innerhalb der 6ffentlichen Flachen eine
Transformatorenstationen der EVO sowie eine Station fur Depotcontainer der ESO fest-
gesetzt.

Die Gasfernleitung der Gasunion entlang der Kastanienallee und die 110 kV-Leitung der
Energieversorgung Offenbach entlang der Bahnlinie, werden nachrichtlich in die Planfas-
sung dbernommen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzung zur Regenwassersammlung und —nutzung wurde aufgrund des in Kapitel
6.2.3 erwahnten Stadtverordnetenbeschlusses getroffen .Durch die Nutzung von Nieder-
schlagswasser z.B. zur Gartenbewasserung werden die Trinkwasserressourcen ge-
schont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Gemal den in Kap. 5 zitierten schalltechnischen Untersuchungen sind im Plangebiet pas-
sive Schallschutzmalinahmen erforderlich. Die MalRnahmen differieren je nach Lage n-
nerhalb des Plangebietes und jeweiligem dort ermittelten Larmpegelbereich sowie den in
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ konkretisierten Anforderungen an die Schall-
dammung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung gewahrleistet ein Minimum an Durchgriinung
der Privatgrundstiicke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die
Planrealisierung verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Be-
grinung werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische
Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt. Die in Abhangigkeit zur Grundsticksgrofl3e festge-
setzte Quantitat der Durchgriinung und die vorgeschlagene Auswahl an anzupflanzenden
heimischen Gehdlzen, belassen den Grundsticksbesitzern eigenen Gestaltungsspiel-
raum.

Die Festsetzung bestimmter Baumgrof3en dient dem Ziel einer ausreichenden Besonnung
der Grundstucke.

Die Festsetzung fur das Anpflanzen von Hecken dient der Durchgriinung des Gebietes.

Die Festsetzung einer Mindestschichtdecke der zu bepflanzenden Tiefgaragen dient der
Sicherung eines auch fir Kleingeholze, Stauden und Blumen ausreichenden Wurzelrau-
mes und damit der Erméglichung einer vielfaltigen und ansprechenden Gartengestaltung.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die bestehenden und zu erhaltenden Baum-Strauchhecken an der Ulmenstral3e dienen
als gliedernde und eingrinende Elemente. Durch den Erhalt der Bepflanzung wird der Le-
bensraum fir Flora und Fauna gesichert.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes wurde auf die vorhandenen Baume, insbesonde-
re die Maulbeerbaume, soweit stadtebaulich und wirtschaftlich vertretbar, Ricksicht ge-
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nommen. Insgesamt kdnnen 4 Maulbeerbdume erhalten werden. Ein Erhalt weiterer Bau-
me ist nicht mdglich, da sich diese entweder innerhalb von geplanten Anliegerwegen oder
innerhalb von festgesetzten Baufenstern befinden.

Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dacher

Durch die Festsetzung von Dachform, -neigung und -deckungsmaterial soll ein geordnetes
stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden, um vor allem bei nebeneinander ste-
henden Geb&uden in Reihenhauszeilen und Hausgruppen die Entstehung inhomogener
Dachlandschaften mit gro3en Unterschieden auszuschlieRen.

Die Mindestdachneigung von 22° wird aufgrund der Empfehlungen des Dachdeckerhand-
werkes getroffen. Sie stellt die Untergrenze fir die Verwendung von Dachziegeln und
Dachsteinen dar, ohne die auf kostensteigernde zusatzlichen Mal3nahmen wie Unterda-
cher, Verklammerung, Unterspannbahnen, Vordeckung auf Schalung etc. bei der Planung
und Ausfuhrung verzichtet werden kann. Die Festsetzung der Maximaldachneigung orien-
tiert sich an der regional Gblichen Dachneigung.

Um auch Déacher in Form von Pultdachern oder flach geneigten Dachern mit Extensivbe-
grinung oder Solarkollektoren zu erméglichen, sind auch flachere Dachneigungen zulés-
sig. Zur Sicherung des o.g. stadtebaulichen Erscheinungsbildes ist die Einheitlichkeit von
Dachneigung und —eindeckung bei Doppel- und Reihenhausern dafir Voraussetzung.

Fassadengestaltung

Zur einheitlichen Gestaltung des Baugebietes sind bei Doppelhdusern, Hausgruppen und
bei geschlossener Bauweise grundséatzlich nur verputzte Fassaden zulassig. Hiervon sind
Ausnahmen moglich, wenn die einheitliche Fassadengestaltung des Doppelhauses bzw.
der Reihenhauszeile durch Baulast gesichert ist.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen dem Ziel der Vernetzung der Grunstrukturen.
Die Zulassigkeit von Sichtschutzanlagen an Terrassen dient der Wahrung der Privatspha-
re der Gebietsanwohner.

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen dient der Vermeidung einer ,,Schlauchwirkung®,
d.h. optischen Einengung und Verdunkelung der FulRwege, erhalt ein Mindestmal® an Of-
fenheit und fordert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphére.

Der Verzicht auf Einfriedungen bei Vorgarten dient der Gestaltung des StralRenraumes.

Sichtschutzanlagen

Die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen und Tiefgaragenzu-
fahrten dienen der Forderung des Ortsbildes im Plangebiet.

Umweltbericht

Es ist beabsichtigt das Gebiet ,Waldheim-Siud" in zwei Teilen zu entwickeln. Der Bebau-
ungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-Sud, sudlicher Teil* entwickelt davon zundchst den sudli-
chen Teil des Gesamtgebietes. Weiterhin enthélt der Bebauungsplan einen Streifen am
nordlichen Rand des gesamten Entwicklungsgebietes, auf dem eine Larmschutzwand
entstehen soll. Der nachfolgende Umweltbericht untersucht somit lediglich die angespro-
chenen Teilbereiche.
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Beschreibung des Planvorhabens

Anlass zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ist das Uberschreiten
des unteren Schwellenwertes gemal §3c in Verbindung mit Anlage 1 Nr. 18.8 des Ge-
setztes zur Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG), ab dem fur Vorhaben innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils eine allgemeine Vorprufung durchzufiihren ist. Da die
potenziell betroffenen Schutzgiiter auch bei einer allgemeinen Vorprifung betrachtet und
abgepruft werden missen, wird aus Praktikabilitaétsgrinden im Folgenden, entsprechend
der Empfehlungen von U. KusCHNERUS , Richter am Oberverwaltungsgericht Minster,
veroffentlicht in BAURECHT 8/2001, eine UVP durchgefiihrt und ein Umweltbericht erstellt.

Standort und Umfang des Vorhabens

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt stidlich des Holunderweges in einem Gebiet nach
§ 34 BauGB. Der Bereich unmittelbar ndrdlich des Holunderweges liegt an der Grenze
zum Aul3enbereich nach § 35 BauGB. Der Streifen an der nérdlichen Grenze des Plange-
bietes liegt im Auf3enbereich nach 8§ 35 BauGB. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Die Standortentscheidung fur das Plangebiet wurde bereits auf
der Ebene des Flachennutzungsplanes getroffen.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 100.781 m2 @10 ha. Die zulassige Grundflache
der baulichen Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 21.000 m? (Bau-
grundstiicke 51.438 m? x GRZ 0,4 = 20.575 m?).

Beschreibung der vorgesehenen Planfestsetzungen

Die vorgesehenen Planfestsetzungen wurden bereits in den Kapiteln 8 und 9 erlautert.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens

Nachfolgend werden die Beschreibung und die Bewertung der Umwelt und ihrer Bestand-
teile im Einwirkungsbereich des Vorhabens auszugsweise aus dem Landschaftsplan dar-
gestellt.

Relief, Geologie, Boden und Altlasten

Beschreibung
Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von 105,5 - 107,5 m G NN und ist annahernd eben.

Die geologischen Gegebenheiten im Plangebiet haben sich im Tertidr ausgebildet. Im Un-
tergrund stehen Sande bzw. Kiese der Mainterrassen an (HLB 1989). Bei einem Bau-
grundgutachten wurden folgende Bodentypen im Plangebiet festgestellt (GRUNDBAU-
INSTITUT PROF. DR.-ING. SOMMER 2001):

Schicht I:  aufgefillter Fein- bis Mittelsand
Schicht Il: gewachsene, quartare kiesige Sande
Schicht Ill: terti&re bindige Béden mit Tonen und Schluffen

Altlasten
siehe Kapitel 6.7
Versiegelungen

Die Lage und die Art der versiegelten Flachen im Plangebiet kbnnen dem Bestandsplan
zum Landschaftsplan entnommen werden.

Bewertung
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Der anstehende Boden im Plangebiet ist durch Auffillungen anthropogen tberformt und es
gibt kaum noch natirlich gewachsene Boden im Plangebiet. Somit ist die naturliche Bo-
denstruktur sowie das naturliche Bodengefiige nicht mehr vorhanden. Aufgrund der vor-
handenen Bebauung und dem damit einhergehenden hohen Anteil an Versiegelungen ist
das Bodenpotenzial vorbelastet. Im Bereich ndrdlich des Holunderweges findet sich ein
hoher Anteil von unversiegelten Bodenflachen. Diese haben eine Funktion als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen sowie fur den Wasserkeislauf.

Grund- und Oberflachenwasser

Beschreibung
Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Tertiar und Quartar des Untermain-
gebietes”. Die grundwasserleitenden Gesteine sind verkarstungsanféllige Sande des Terti-
ars. Das nutzbare, dargebotene Grundwasser wird gewonnen, Fremdbezug ist im Bal-
lungsraum Untermain seit langem erforderlich. Die Grundwasserbeschaffenheit im Plan-
gebiet ist hart bis ziemlich hart. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist
grof3. Der gut durchladssige Grundwasserleiter weist keine bzw. unbedeutende Deck-
schichten auf (HLB 1991).

Im Plangebiet wurden anhand der stidwestlich und nordlich des Gebietes liegenden amtli-
chen Grundwassermessstellen maximale Grundwasserstande von 1,32 m und 1,49 m un-
ter Gelandeoberflache ermittelt. Der Grundwasserschwankungsbereich zwischen maxi-
malen und minimalen Grundwasserstanden betragt 0,67 m bzw. 1,43 m. Die aktuellen
Grundwasserstande liegen zwischen 2,8 m bis 1,95 unter Flur. Somit herrschen zur Zeit
tiefe Grundwasserstéande (GRUNDBAUINSTITUT PROF. DR.-ING. SOMMER 2001).

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden keine offenen Fliel3- oder Stillgewasser.

Bewertung

Bei den Boden im Plangebiet handelt es sich um gut durchldssige Grundwasserleiter. Die
beim Baugrundgutachten (GRUNDBAUINSTITUT PROF. DR.-ING. SOMMER 2001) festgestellten
Durchlassigkeiten lassen eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet zu.
Zu beachten ist jedoch, dass das Grundwasser temporar tUber die o0.g. aktuellen Grund-
wasserstande ansteigen kann. Damit die reinigende Wirkung der belebten Bodenzone ge-
nutzt werden kann, ist ein Abstand von mindestens 1,5 m zum Grundwasserspiegel not-
wendig. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aus diesem Grund nicht mog-
lich.

Die Versiegelung von Flachen tragt dazu bei, dass das Niederschlagswasser nicht mehr in
ausreichendem Mal3 versickern kann. Die wenig versiegelten Béden ndrdlich des Holun-
derweges sowie die groRen Ruderalflachen im sudlichen Teil des Plangebietes sind somit
von Bedeutung fir die Niederschlagsversickerung und den Wasserkreislauf.
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il a. Dieses hat zur Folge, dass eine Fest-
setzung, der AnliegerstraBen in wasserdurchlassiger Form nicht mdglich ist, da dort das
Versickern des von StralRen und sonstigen Verkehrsflachen abflieRenden Abwassers ver-
boten ist.

Klima und Larm

Beschreibung

Die bestehenden Siedlungsflachen im Plangebiet haben keine Funktion als Flachen zur
Kaltluftproduktion. Lediglich die Kleingarten nordlich des Holunderweges sowie die grofie-
ren Freiflachen an der Kirschenallee haben ein geringe bis sehr geringe Bedeutung als
Kaltluftproduzenten (PVFRM 1999). Die das Plangebiet umgebenden Kleingarten- bzw.
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Waldflachen sind Kaltluftentstehungsgebiete. Nérdlich des Plangebietes, entlang der Venti-
lationsbahn der Mainniederung verlaufen in nord-6stlicher Richtung Flurwinde mit regiona-
ler Bedeutung.

Die bestehenden Siedlungsflachen sind beziiglich der lufthygienischen Situation mittel be-
lastet (PVFRM 1999).

Bewertung

Insgesamt betrachtet hat das Plangebiet keine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.
Larm, siehe Kapitel 5 ,Emissionen — Immissionen®.
11.2.4 Floraund Fauna

11.2.4.1 Biotoptypen/ Nutzungstypen

Beschreibung

Die Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte im August 2001. Die Ergebnisse
sind in der flachendeckenden Bestandskarte zum Landschaftsplan im Maf3stab 1:1.000
dargestellt.

Der grol3te Teil des Plangebietes war durch vorhandene Wohnbebauung charakterisiert.
Ein kleiner Bereich des Plangebietes ist Teil einer Kleingartenanlage. Der weitaus grol3ere
Teil der Kleingartenanlage liegt auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Zeilenhauser

Der Bereich nordlich und sidlich des Holunderweges war mit ,Zeilenhausern® bebaut. Die
zugehdrigen Grundstiicke sind zum Teil versiegelt, zum Teil als strukturarme Ziergarten
oder als brachgefallene Griunflachen ausgepragt. An der Ecke Holunderweg / Kirschenal-
lee befand sich ein Kindergarten. Auf dem Uberwiegend versiegelten Gelande stehen eini-
ge gréRere Baume.

Geschosswohnungen

Der sudliche Teil des Plangebietes wurde im dstlichen Bereich von viergeschossigen
Wohnblocks und im westlichen Bereich von Ruderalflachen bzw. strukturarmen Grinanla-
gen gepréagt. Die Wohnblocks waren von Rasenflachen umgeben, auf denen sich ein jin-
gerer Bestand von heimischen Baumarten findet. Die Rasenflachen sind von versiegelten
ErschlieBungswegen und -flachen durchzogen. Im Bereich der ehemaligen Friedrich-
Ebert-Schule findet sich eine grol3ere versiegelte Flache.

Entlang der Kirschenallee finden sich grol3ere Ruderalflachen. An der Ecke Kirschenallee/
Nesselpfad liegen zwei Ruderalflachen, die von mit heimischen Straucharten bewachse-
nen Boschungen umgeben sind. Die Flachen waren als Spiel- bzw. Bolzplatz fir die an-
grenzenden Wohnblocks gedacht.

Kleingéarten

Nordlich des Holunderweges befinden sich kleinere Bereiche, die von Kleingérten einge-
nommen werden. Weitere Kleingarten finden sich im Nordosten an der Ecke Holunderweg/
Kastanienallee. Die Kleingarten werden von zahlreichen Gehdlzstrukturen, Obstbaumen
und einem alteren, individuell gestalteten Gebéaudebestand gepragt.
Die Kleingarten lassen sich in drei Ubergeordnete Typen einteilen: strukturreiche Ziergar-
ten, strukturarme Ziergéarten und Nutzgarten. Der Baumbestand der Kleingarten besteht
zum grof3ten Teil aus Obstgeholzen. Die erhaltenswerten Bdume des Kleingartengebietes
sind in der Bestandskarte des Landschaftsplanes eingezeichnet. Die Kleingarten sind
durch Hecken eingefasst. Das Kleingartengebiet ist durch ein Wegesystem mit wasserge-
bundenen Decken erschlossen. Die westliche Grenze des Kleingartengelandes bildet die
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Ulmenstral3e, an der sich beidseitig eine gut ausgepragte, heimische Baum-Stauchhecke
entlang zieht.

Bewertung

Zeilenhauser/ Geschosswohnungen

Der grof3te Teil des Plangebietes hat aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der
strukturarmen Auspragung ein geringes biotisches Potenzial. Von Bedeutung sind die
Baumbestande am nérdlichen Rand der ehemaligen Zeilenhauser, auf dem Kindergarten-
geldnde und sudlich des Nesselpfades sowie die Heckenbereiche an der Kirschenallee.
Auch die gro3eren Ruderalflachen an der Kirschenallee besitzen aufgrund ihrer extensiven
Nutzung und ihrer Gré3e ein héheres biotisches Potenzial.

Kleingéarten

Das biotische Potenzial der Kleingarten im nérdlichen Rand des Plangebietes ist, vor al-
lem aufgrund des Geholz- und Strukturreichtums, als mittel bis wertvoll einzustufen. Be-
sonders wertvoll ist der in den Kleingarten vorhandene Bestand an alten Obstbaumen.
Auch die Baum-Strauchhecken an der Ulmenstral3e und die Strauchhecke am Eibenweg
sind aufgrund ihrer Zusammensetzung aus heimischen Gehdélzarten und der guten Aus-
pragung als wertvoll einzustufen.

Die Kleingartenanlage hat eine Bedeutung als Vernetzungsbiotop zwischen den Waldbe-
reichen im Suden und den angrenzenden Kleingérten im Osten und Westen sowie dem
Friedhof im Norden.

11.2.4.2 Fauna/ Zootoptypen

Beschreibung

Tierokologisches Gutachten

Da sich im gesamten Entwicklungsgebiet ,Waldheim-Sud“ eine strukturreiche, altere
Kleingartenanlage befindet, wurden neben den Biotoptypen weitere wertgebende Arten-
gruppen erfasst. Zur Beurteilung der tierékologischen Wertigkeit des gesamten Plangebie-
tes wurde ein Gutachten erstellt (PLANUNGSBURO HOLGER FISCHER 2001). Aufgrund der
Biotopstruktur wurde das Vorkommen von Vogeln und Fledermdusen untersucht. Diese
Bestandsaufnahme ermdglicht eine Bewertung der Eingriffserheblichkeit.

Das Plangebiet kann aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen fur Vogel und Fle-
derméause in zwei verschieden ausgeprégte Bereiche unterteilt werden. Der in Ost-West-
Richtung verlaufende Holunderweg markiert die Grenze der Teilbereiche. Der nérdliche
Bereich wird durch die kleingartnerische Nutzung sowie den hohen Anteil an hochstammi-
gen Obstbaumen gepragt. Die Obstbaume stellen, bedingt durch ihr Alter und dem damit
verbundenen Hohlenreichtum, wichtige Teillebensrdume fir Végel und Fledermause dar.
Der sudliche Teilbereich charakterisiert sich durch die ehemalige Wohnbebauung und
weist dementsprechend weniger Streuobstbesténde auf.

Avifauna

Im gesamten Entwicklungsgebiet ,Waldheim-Sud“ wurden 72 Vogelarten festgestellt. Die-
se nutzen das Gebiet in unterschiedlicher Art und Weise, als Brutvdgel, Nahrungsgaste
oder Durchztigler. Von den 72 Arten sind 16 Arten gefahrdet und stehen auf der Roten Lis-
te von Hessen (6 Arten) bzw. auf der Vorwarnliste (10 Arten). Das Kleingartengebiet, von
dem kleinere Teile im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, stellt dabei den
Hauptlebens- und Nahrungsraum der nachgewiesenen Vogelarten dar. Die bestehenden
Siedlungsflachen sind fir die Avifauna von untergeordneter Bedeutung.

Flederméause
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Im Plangebiet wurden zwei Fledermausarten festgestellt. Es handelt sich um die Zwergfle-
dermaus und den Abendsegler. Beide Arten gelten in Hessen als gefahrdet.
Wertvolle Strukturen fur das Vorkommen von Flederméusen im Plangebiet sind die techni-
schen Strukturen an den mehrstockigen Wohngebauden, die alten Gebaude in den Klein-
garten, die kunstlichen Nisthilfen fir Végel und die naturlichen Nisthdhlen in den alten Obst-
baumen.

Da fur die Untersuchung der Fledermausvorkommen nur eine einmalige Begehung des
Plangebietes stattgefunden hat, gibt die Untersuchung lediglich einen Eindruck von der
grundsétzlichen Eignung des Plangebietes als Lebensraum fur Flederméuse. Innerhalb
des Kreises Offenbach konnten bei Untersuchungen 13 der 18 in Deutschland vorkom-
menden Fledermausarten nachgewiesen werden. Deshalb ist die Nutzung des Plangebie-
tes als Jagdrevier von weiteren Arten denkbar.

Ableitende Aussagen

Aufgrund der Biotop-/ Nutzungsstrukturen des Plangebietes kénnen neben dem untersuch-
ten Vorkommen von Végeln und Fledermé&usen nur ableitende Aussagen fur weitere Tier-
arten getroffen werden. Die Heckenbereiche entlang der Kirschenallee sowie die zahlrei-
chen Geholzstrukturen der Kleingarten im weisen auf einen erhéhten Bestand an Klein-
sadugern wie Mausen, Eichhérnchen und Kaninchen hin. Die grof3eren Ruderalflachen im
sudlichen Teil des Gebietes bieten einen Lebensraum fir Insekten.

Die in den nordlich des Bebauungsplanes 618 A anschlie3enden Kleingarten vorhandenen
Klein- und Kleinstgewasser kénnen eine Bedeutung fiir Wasserinsekten haben sowie po-
tenzielle Laichgewasser fur Amphibien darstellen.

Bewertung

Die Siedlungsflachen im Plangebiet sind aus avifaunistischer Sicht als lokal wenig bedeut-
sam eingestuft worden. Die Kleingarten im nérdlichen Randbereich sind wertvoll und lokal
bedeutsam fir die Avifauna.

Aus Sicht des Fledermausschutzes ist das Plangebiet als méaRig wertvoll anzusehen.
Die vor allem im ndrdlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Hecken und Gehdélze ha-
ben eine wichtige Bedeutung als Riickzugsraume und Trittsteinbiotope fur die Tierwelt.

Da Amphibien lediglich in Gartenteichen auf privaten Flachen vorkommen, stellt das Gebiet
keinen ausgesprochenen Amphibienlebensraum dar.

Ortsbild / Erholungswert

Beschreibung

Im mittleren Teil des Plangebietes, ndrdlich und sudlich des Holunderweges wurde das
Ortsbild durch die Zeilenhauser und den Bereich des Kindergartens mit einem alten
Baumbestand geprégt. An der Kastanienallee liegen im Nordosten Kleingarten. Der sudli-
che Teil des Plangebietes wurde von den viergeschossigen Gebauden eingenommen.
Diese waren von ungepflegten Grunflachen mit einem lickenhaften Baumbestand umge-
ben. An der Kirschenallee liegen grof3ere Ruderalflachen, die von Hecken umschlossen
werden. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthaltenen Teilbereiche nérdlich
des Holunderweges werden durch Kleingarten bestimmt. Diese charakterisieren sich
durch Heckeneinfassungen, einen hohen Bestand an Obstbdumen und dem alten Geb&au-
debestand. Im Westen zieht sich als Grenze des Plangebietes eine Baum-Strauchhecke
entlang der Ulmenstral3e.

Nordlich, dstlich und westlich wird das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil von weiteren
Kleingartenflachen eingerahmt. Im Stiden wird das Plangebiet von Wald begrenzt.

Im sudlichen Plangebiet haben die Freiflachen entlang der Kirschenallee eine Bedeutung
fur die Erholung der Bewohner. An der Ecke Kirschenallee/ Nesselpfad liegt ein Spielplatz.
Auch die von Hecken umgebenen Ruderalflachen haben eine Funktion als Spiel- bzw.
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Bolzplatz. Das Plangebiet unterliegt einer hohen Larmbelastung, die von der Bahnstrecke
an der nordlichen Grenze des Gesamtgebietes ,Waldheim-Sud“, vom Stralenverkehr auf
der UlmenstralRe und vom Flugverkehr verursacht wird.

Bewertung

Aufgrund der verschiedenen Wohn- und Nutzungsformen im grofdten Teil des Plangebie-
tes ist das Ortshild als vorbelastet einzustufen. Belebende Elemente sind der Baumbe-
stand des Kindergartengeléndes, die Baumreihe nordlich des Nesselpfades und die He-
ckenbereiche entlang der Kirschenallee.

Die Teile des Geltungsbereiches, in denen sich Kleingarten befinden, bilden demgegen-
Uber ein einheitliches, reich strukturiertes Gebiet. Gliedernd und belebend wirken die He-
ckeneinfassungen der Garten sowie der Uberwiegend aus Obstgehdlzen bestehende
Baumbestand. Eine hohe Bedeutung fir das Ortsbild haben die Baum-/Strauchhecken an
der Ulmenstrale, die das Kleingartengebiet gegen das benachbarte Gewerbegebiet ab-
schirmen.

Positiv fir das Landschaftsbild wirken der Waldbestand sudlich des Plangebietes und die
grof3en Eichen, die westlich der Kirschenallee stehen.

Der Erholungswert des sudlichen Plangebietes ist als gering einzustufen. Von Bedeutung
sind hier die Freiflachen an der Kirschenallee, die als Spiel- bzw. Bolzplatz fir die Bewoh-
ner der umliegenden Wohnblocks gedacht waren.

Die hohe Larmbelastung des Plangebietes belastet das geringe Erholungspotenzial des
Plangebietes zusatzlich.

Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umweltrelevanten
MalRnahmen

Schutzgut Mensch
Auswirkungen

- Durch die Erhéhung der Einwohnerzahl und des Verkehrsaufkommens kommt es zu ei-
ner Erh6hung des Nutzungsdruckes.

- Durch die geplante Wohnbebauung wird die Empfindlichkeit des Gebietes gegentiber
den vorhandenen Larmbelastungen erhoht.

- Durch die Uberplanung vorhandener Nutzungen entfallen die Kleingarten als Erholung-
und Aufenthaltsflachen.

- Die vorhandene Wohnbevélkerung wird umgesiedelt, dadurch jedoch in die Offenbacher
Bevolkerung integriert.
MalRnahmen

- Das Plangebiet soll durch Larmschutzmal3hahmen vor den Larmemissionen der Bahn-
strecke sowie des Verkehrs auf der Ulmenstral3e und auf der Kirschenallee geschiitzt
werden (siehe hierzu Kapitel 5.4 ,,Schallschutzmafinahmen®).

- Das Verkehrsautkommen im Plangebiet soll durch ein flichensparendes Erschlie3ungs-
system vermindert werden.

- Unter Berucksichtigung altersspezifischer Bedurfnisse und verschiedener Nutzungsin-
tensitaten werden o6ffentlicher Freirdume geschaffen.

- Es werden multifunktional nutzbare Flachen bereitgestellt (Gestaltung der Erschlie-
Bungsflachen als Erlebnis-, Erholungs- und Kontaktbereich).
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- Das Plangebiet wird grinordnerisch gestaltet mit, Schwerpunktsetzung auf o6ffent-
lichkeitswirksame Teilbereiche (Einfriedungen, Eingangsbereiche, Stellplatzflachen, Ver-
kehrsflachen, Gemeinschaftsflachen o. A.).

Schutzguter Flora und Fauna sowie Landschaft
Auswirkungen
- Schutzgebiete sind nicht betroffen.

- Im Plangebiet gehen Lebensrdaume in Form von Garten, Ruderalflachen und offentlichen
Grunflachen verloren.

- Durch die Uberbauung der Kleingartenanlage nordlich des Holunderweges und dem da-
mit einhergehenden Entfernen der Gehdlzstrukturen und der alten Obstbaumbestande
geht wertvoller Lebensraum fur Vogel, Fledermause und sonstige Tiere verloren.

- Durch die grof3flachigen Baumal3nahmen und der hierfur notwendigen Baustelleneinrich-
tung besteht eine potenzielle Geféahrdung der erhaltenswerten Gehélze innerhalb des
Plangebietes.

MaRnahmen

- Weitgehende Erhaltung von GroRBbaumen und der Baum-Strauchhecken entlang der U-
menstral3e als Begrenzung des Baugebietes und zur Abschirmung gegen das benach-
barte Gewerbegebiet.

Schaffung von strukturreichen Lebensraumen in Form von Neupflanzungen unter Ver-
wendung von heimischen Pflanzen wie Bd&umen und Strauchern.

Schaffung von 6kologisch besonders wertvollen Bereichen, die keiner oder nur geringer
Nutzungs- und Pflegeintensitat durch den Menschen ausgesetzt sind.

Durch die Anlage von Hecken als Grundstiickseinfriedung werden typische Strukturen
der Kleingartenanlage wieder aufgenommen und Lebensraume fur die verdrangte Avi-
fauna geschaffen.

Durch die Anlage von Baumreihen, Hecken, Begriinung von Carports sowie die Pflan-
zung von GroRbdumen findet eine Vernetzung des Plangebietes mit den umliegenden
Kleingarten- und Waldflachen statt.

- Es werden abwechslungsreicher Raumsituationen und -abfolgen, d.h. charakteristische
und damit gebietstypische Teilbereiche, sowie pragende Vegetationsbestande (z.B.
Baumgruppen, Baumreihen) entwickelt.

Schutzgut Boden
Auswirkungen

- Durch den nach der Bebauung geringfigig hoheren Anteil an Versiegelungen
(ca. 4%) geht Boden fir pflanzliches und tierisches Leben sowie fir bodenbewohnende
Mikroorganismen verloren.

- In den im Geltungsbereich enthaltenen Teilen der Kleingartenanlage kommt es zur Ver-
anderung der natirlichen Wasserkapazitat (Wasserspeicherfahigkeit) des Bodens und
zur Beeintrachtigung der natirlichen Filterleistung zur Reinigung von Oberflichenwas-
ser.

- Im Bereich der Baufelder und der Zufahrtswege kommt es zu zeitweisen Bodenverdich-
tungen, -aushub, -auffiillung, -umlagerung und Lagerhaltung. Dies hat eine Stérung der
natirlichen Schichtabfolge und Zerstorung der Vegetationsschichten zur Folge und fuhrt
zu Beeintrachtigung der biologischen Aktivitat des belebten Oberbodens.
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MaRnahmen

Erhalt und Schutz sowie sparsamer Umgang mit dem Boden zur Wasserfilterung und
-speicherung, als Lebensraum fuir Bodenlebewesen und als Vegetationsstandort durch:

- Minimierung der Versiegelung und Uberbauung durch sparsamen Flachenverbrauch und
geringen ErschlielBungsaufwand im offentlichen und privaten Bereich Gparsames B-
schlieBungsnetz und Orientierung der StralRen- und Wegebreiten an Mindeststandards).

- Beschrankung des befestigten bzw. Uberbauten Anteils von Grundstucksflachen und
Festsetzung eines Mindestanteils an zu bepflanzender Grundsticksflache.

- Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchlassig-
keit durch Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen anstelle von Vollversiegelun-
gen.

- Schutz des Bodens und Forderung seiner Durchliftung durch standige Vegetationsde-
cken.

Schutzgut Wasser
Auswirkungen

- Durch Uberbauung und Versiegelung und somit durch Abnahme der versickerungsfahi-
gen Flache verringert sich die Grundwasserneubildung.

- Durch den erhohten Oberflachenabfluss in die Kanalisation kommt es zu einer zusatzli-
chen Belastung der Vorfluter.

Malinahmen

- Schutz des Grundwassers sowie Schutz und Erhalt der Grundwasserneubildung.

- Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit Foérderung von Hoch-
wasserspitzen in den Vorflutern und verzdgerte Ableitung des Niederschlagswassers
durch Sammlung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser der Dachflachen als
Brauchwasser (Zisternen).

- Minimierung der Versiegelung und des Versiegelungsgrades (siehe Schutzgut Boden).

Schutzguter Luft und Klima
Auswirkungen

- Durch Emissionen aus zusatzlichen Heizungsanlagen und Erh6hung des Verkehrsauf-
kommens, durch Erhéhung der Einwohnerzahlen, kommt es zu einer Beeintrachtigung
der Luftqualitat.

Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

MalRhahmen

- Durch den geplanten Grinzug in Nord-Sud-Richtung und die Gebaudestellung in Ost-
West-Richtung werden Durchliftungsbahnen sichergestellt.

Der Schadstoffaussto’ wird verringert durch:

- Verminderung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet durch ein flachensparendes Er-
schlieBungssystem (siehe Schutzgut Mensch).

- Eine Uberwiegend Nord-Sid ausgerichtete Gebaudestellung, die die Nutzung der Son-
nenenergie ermaoglicht.

- Zulassen von regenerativen Energietréagern (Solarkollektoren) und von passiven Energie-
sparmafinahmen.
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- Luftverbesserung und Reduzierung der Uberwarmung (Durchgriinung der Freirdume,
Verwendung begrinbarer Befestigungen, Begriinung von Carports).

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachguter

Siehe: Schutzgut Mensch.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In seiner Zielsetzung verfolgt der vorliegende Bebauungsplan die Umsetzung der im Bun-
des-Naturschutzgesetz vorgegebenen Hierarchie zum Schutz der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes:

1. Prifung von Moglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes
2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

1. Prafung von Mdglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

An der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 618 A ,Waldheim-Siid, sudlicher Teil* be-
steht aufgrund der in Kapitel 1 und 7.1 dargelegten Aspekte ein 6ffentliches Interesse.

Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

In Abwéagung mit den in 8 1 Abs. 5 BauGB aufgezahlten Belangen der Deckung des
Wohnbedarfs, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung durch die Forderung
kostensparenden Bauens sowie die Belange des Umweltschutzes durch die Nutzung der
Sonnenenergie, haben die Belange von Natur und Landschaft bei diesem Bebauungsplan
ein geringeres Gewicht.

Aus diesen Grinden ist der Eingriff im Plangebiet nicht vermeidbar.

Dabei wird nicht verkannt, dass Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen, die jedoch
durch MalRnahmen im Plangebiet wieder kompensiert werden.

2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Die Minimierung negativer Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u.a. durch folgende Mal3nah-
men angestrebt:

- Es werden die Mindestquerschnitte der ,Empfehlungen fir die Anlage von Erschlie-
Bungsstrallen” EAE 85/95 bei den ErschlieRungsflachen festgesetzt.

- Bei der Herstellung von befestigten Flachen (z.B. Stellplatze und Zufahrten) sind anstel-
le von Vollversiegelungen wasserdurchlassige Befestigungen zu verwenden.

- Durch die Méglichkeit der Errichtung von Wintergarten und regenerativen Energiever-
sorgungssystemen werden solarenergetische Aspekte bericksichtigt.

- Erhaltung von einzelnen GrofRbdumen und der Baum-Strauch-Hecken an der Ulmen-
stral3e

- Der Oberboden wird geschiitzt und der Bodenaushub wiederverwendet.
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Es verbleiben Beeintrachtigungen fiir die ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbringen
ist.

U. a. durch folgende umfangreiche Ausgleichsmafinahmen wird ein Ausgleich fur Eingriffe
erreicht:

- Intensive Eingrinung des Gebietes die gleichzeitig einen Lebensraum, Riickzugsort
sowie eine Vernetzungsstruktur fir die Tier- und Pflanzenwelt darstellt.
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- Sammlung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser der Dachflachen (Re-
genwassersammelanlagen)

- Begriinungen und Pflanzungen im 6ffentlichen Strafdenraum
- Begrinung der Privatgrundstiicke
- Gestaltung von straf3enseitigen Einfriedungen als Hecken

- LarmschutzmalRnahmen entlang der Bahnlinie, der Ulmenstral3e, der Kirschenallee und
des Kreisels am Eingang des Gebietes.

Die Erheblichkeit der Eingriffe und die Erforderlichkeit von Ausgleichsmalinahmen wird im
folgenden Kapitel betrachtet.

Qualitative Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Bei der qualitativen Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung wird auf den Landschaftsplan
zum Entwicklungsgebiet ,Waldheim-Sud“ zurtickgegriffen, der das gesamte Gebiet be-
trachtet. Das gesamte Entwicklungsgebiet ist durch zwei verschiedene, Ubergeordnete
Nutzungen charakterisiert. Bei dem sudlichen Teilbereich handelt es sich um ein bereits
bebautes Gebiet, das aus landschaftsplanerischer Sicht von geringer Wertigkeit ist. Der
nordliche Teilbereich wird von einer alten, struktur- und geholzreichen Kleingartenanlage
eingenommen, die ein wertvolles biotisches Potenzial enthalt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 618 A ,Waldheim-Sid, stdlicher Teil
setzt sich aus dem gesamten sidlichen Teil des Plangebietes und einem untergeordneten
Teil des nordlichen Plangebietes zusammen. Die Abgrenzung der beiden unterschiedli-
chen Teilbereiche sowie der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 618 A ,Waldheim-
Sid, sudlicher Teil* ist dem unten stehenden Bild zu entnehmen.

Nordlicher
Teilbereich

Sidlicher
Teilbereich

Teil*

ohne MafR3stab

Quelle: TK 25, Blatt 5818, Stand 1990

e  Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 618 A
-Waldheim-Sid, sudlicher
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Beurteilung der Erheblichkeit der Eingriffe

Die Eingriffe in den sidlichen Teil des Gebietes sind durch die bereits vorhandene Bebau-
ung generell als wenig erheblich zu bewerten.

Die Eingriffe im nérdlichen Teil des Plangebietes sind von untergeordneter Bedeutung, da
dieser Teil, bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, nur einen relativ klei-
nen Bereich in Anspruch nimmt. Daher wird dieser Teil des Plangebietes bei der nachfol-
genden Beurteilung der Eingriffserheblichkeit bezogen auf die einzelnen Schutzguter ledig-
lich zusammenfassend betrachtet.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet findet sich durch die vorhandene Bebauung ein hoher Anteil an versiegelten
Boden. GrolRere Freiflachen finden sich lediglich entlang der Kirschenallee. Da nach der
Neuordnung des Gebietes die GréRenordnung der Versiegelungen mit der des Bestandes
vergleichbar ist, wird das Bodenpotenzial nicht erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Wasser

Das Wasserpotenzial des Plangebietes wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
und dem damit einhergehenden hohen Anteil an bereits versiegelten Flachen durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Klima und Luft

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden tbergeordnete Flurwinde und Kalt-
luftstromungen nicht beeintrdchtigt. Da nach der Umsetzung des Bebauungsplanes die
Versorgung des Gebietes mit Frischluft aus den angrenzenden Kaltluftentstehungsgebie-
ten aufgrund der Durchlassigkeit der Bebauung sichergestellt ist und es zu keiner Ande-
rung der grof3klimatischen Verhaltnisse kommt, sind die Eingriffe in das Klimapotenzial
insgesamt als nicht erheblich einzustufen.

Schutzgut Flora und Fauna

Der gro3te Teil des Plangebietes birgt lediglich ein geringes biotisches Potenzial. Die
durch die BaumalRnahmen zu erwartenden Eingriffe sind nicht erheblich.

Schutzgut Ortsbild und Erholung

Aufgrund der verschiedenen Wohn- und Nutzungsformen im grof3ten Teil des Plangebie-
tes ist das Ortsbild als ungeordnet und vorbelastet einzustufen. Das Erholungspotenzial ist
gering. Durch die stadtebauliche Neuordnung erfahrt das Gebiet eine Aufwertung sowohl in
gestalterischer Hinsicht als auch in Bezug auf die Erholungsqualitat.

Schutzguter im Bereich nordlich des Holunderweges

Durch die Bebauung kommt es im nordlichen Teil des Plangebietes zu Abgrabungen, Ver-
dichtungen und Versiegelungen bisher unversiegelter Bodenbereiche. Dadurch verlieren
diese Flachen ihre Bedeutung als Standort flr Lebensrdume von Tieren und Pflanzen so-
wie ihre Funktion als Speicher fur Niederschlagswasser und als Filter von Schadstoffen.
Da Boden eine nicht, bzw. eine nur Uber sehr lange Zeitrdume hinweg erneuerbare Res-
source darstellt, ist die Beeintrachtigung des Bodenpotenzials durch die Uberbauung der
bisher nur zu einem geringen Teil versiegelten Gartenflachen als erheblich anzusehen.

Weiterhin fuhrt die Versiegelung von Flachen zum Verlust von naturlicher Versickerungs-
flache und somit zu einer minimierten Grundwasserneubildungsrate, zu einem erhohten
Oberflachenabfluss und zu einer minimierten Verdunstungsleistung.
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Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kann das vorhandene, als mittel wertvoll ein-
zustufende biotische Potenzial der Kleingéarten nicht erhalten werden. Dabei ist besonders
der Verlust des wertvollen Gehdlzbestandes anzufiihren. Auch ein aus avifaunistischer
Sicht wertvolles und lokal bedeutsames Gebiet entfallt. Die durch die Bebauung verdrang-
ten Tierarten kdnnen jedoch in den umliegenden Kleingarten- und Waldflachen einen Er-
satzlebensraum finden und das durch die Anlage von vielfaltigen Grinstrukturen gepragte
Plangebiet nach der Bebauung teilweise wieder besiedeln. Die Eingriffe in das biotische
Potenzial des nordlichen Randbereiches sind dennoch insgesamt als erheblich zu bewer-
ten.

Die das Ortsbild des nérdlichen Randbereiches pragenden reichen, eingewachsenen Ge-
holzstrukturen kénnen durch die Bebauung grof3tenteils nicht erhalten werden. Bei der Be-
bauung des Gebietes wird auf einen hohen Durchgriinungsgrad des Gebietes geachtet,
der fUr ein hochwertiges Ortshild sorgt und neue Lebensraume fir Flora und Fauna bietet.
Durch die Anlage von o6ffentlichen Grinbereichen werden der Bevolkerung erholungswirk-
same Strukturen zur Verfigung gestellt.

Zusammenfassung der qualitativen Beschreibung

Tabelle 2: Ubersicht tiber die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen im Plangebiet

Uberwiegender Teil des Plangebietes Bereiche im nérdlichen Teil
Schutzgut Beeintrachtigung | Beeintriachtigung
erheblich nicht erheblich Bemerkungen
Boden X
Wasser X Eingriffe in die Schutzgiter Boden so-

wie Flora und Fauna sind erheblich,

Klima /L uft X aufgrund der geringen GroRRe jedoch
Flora/ Fauna X von untergeordneter Bedeutung
Ortsbild / Erholung X

Im Plangebiet kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der verschiedenen
Schutzguter.

Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Um zu einer Aussage Uber potenziell notwendige externe Ausgleichsmdglichkeiten zum
Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-Sud, sudlicher Teil* zu kommen, werden die Vollver-
siegelungen des Gebietes vor und nach der Umsetzung des Bebauungsplanes verglichen.

Bestand: Vollversiegelung von 40.141 m? durch Geb&aude und Verkehrsflachen p
prozentualer Anteil bezogen auf die Gesamtgréf3e des Geltungsbereiches
(100.780 m?): 40 %
Planung: a) mogliche Uberbaubare Grundstiicksflache mit der GRZ 0,4:
51.506 m? x 0,4 = 20.602 m?
b) Verkehrsflachen (StralRenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: 23.274 m?
Vollversiegelung (Summe aus a und b): 20.602 m2 + 23.274 m2 = 43.876 m2 p

prozentualer Anteil bezogen auf die GesamtgroRe des Geltungsbereiches
(100.780 m?): 44 %

Die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehenden Eingriff in Natur und Land-
schaft kénnen aufgrund der nachfolgend dargestellten Griinde durch Ausgleichsmal3nah-
men innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert werden.
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- Die nach der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Vollversiegelungen lie-
gen um nur 4 % héher als die bereits vorhandenen Vollversiegelungen.

- Bei dem beplanten Bereich handelt es sich um weit gehend bereits bebautes Gebiet,
das durch die Neubebauung stadtplanerisch aufgewertet wird. Wertvolle Bereiche fin-
den sich in einem untergeordneten Anteil lediglich im Bereich ndrdlich des Holunderwe-
ges.

- Die durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe haben keine
erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Um innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die negativen Eingriffsfolgen
vollstandig auszugleichen, sind die in Kapitel 6 des Landschaftsplanes zum Bebauungs-
plan ausftihrlich dargestellten landschaftspflegerischen MaRnahmen umzusetzen.

Planungsstatistik

Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl der | WE pro Haus | Anzahl der WE
Geb&aude |bzw. GF pro WE
Einzel- und Doppelhduser 50 2 oder 3 100
Reihenh&user 91 1 oder 2 114
Geschosswohnungen 13 80 bzw. 100 m2 106
Wohnungen im Mischgebiet (50%) 1 60 m? 8
Summe Geltungsbereich 328

Fur die Berechnung der Wohneinheiten der Geschosswohnungsbauten am Griinzug wurde eine Ge-
schof¥flache von 100 m2 und fir die Geschosswohnungsbauten am Holunderweg 80 m2 zu Grunde ge-
legt.

Bei der Berechnung der Wohneinheiten der Einzel- und Doppelhduser wurden Doppelhauser gerech-
net, d.h. die maximal erreichbare Anzahl der Wohneinheiten.

Bei der Berechnung der Wohneinheiten der Reihenhauser wurden, wenn die Grundstiicke groR3er als
300 mz sind, 2 Wohneinheiten zu Grunde gelegt.

Gesamtflache 10,078 ha
abzuglich:
Mischgebiet (50%) 0,1188 ha
9,9592 ha » 30 WE/ha

Flachenstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 618 A (gesamt) 10,078 ha = 100%
a) Nettobauland
- Wohngebiet 5,0317 ha
davon Geschosswohnungsbau ha
- Mischgebiet 0,1189 ha
Summe Nettobauland 5,1506 ha »
51,1%

b) Grunflachen
- Parkanlage (Griinzug) 0,8298 ha
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- Ubrige Parkanlagen 0,1122 ha
- Private Grinflache 0,6710 ha
- Baum-/Strauchhecke (Erhalt) 0,3248 ha
- Baum-/Strauchhecke (Planunq) 0,0629 ha
Summe Grunflachen 2,0007 ha » 19,8%
c) Offentliche Verkehrsflachen
- StraRenverkehrsflache 1,6764 ha
- Ful3- und Radweg 0,0512 ha
- Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 0,6510 ha
- StraRenbegleitgriin 0,5404 ha
Summe offentliche Verkehrsflachen 2,9190 ha » 29%

c) Offentliche Versorgungsflachen (Trafohauschen, Depotcontainer)

Summe o6ffentliche Versorgungsflachen 0,0078 ha » 0,1%
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