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Teil 1 Begrindung

1. Der Bebauungsplan Nr. 129 Bieber Waldhof"

Der Bebauungsplan Nr. 129 ,Bieber- Waldhof* bildet dié planungsrechtliche Grundlage fiir
die Entwicklung des Wohnbaugebietes Bieber- Waldhof. Der Bebauungsplan ist am
01.06.1979 in Kraft getreten. f

Die bauliche Entwicklung des Gebietes ist weitgehend ab?eschlossen.
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Auszug aus der Stadtgrundkarte (unmalssdéibliche Darstellung)
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j
2. Abgrenzung des Bereiches der Teilaufheblkng (Plangebiet)
!

Der aufzuhebende Bereich des Bebauungsplanes Nr. 124 liegt im Sudwesten des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes zwischen Seligenstadi3r Stralle und der angrenzenden
Bebauung an der Goldbergstrae. Die Festsetzungen solfen fur die Grundstiicke mit der Ka-
tasterbezeichnung Gemarkung Bieber, Flur 6, Flurstiicke¢ Nr. 1091/1, 1091/4 und Fur 13,
Flurstiicke Nr. 227/13, 227/14 und 227/15 aufgehoben werden.
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Ausschnitt aus der Stadtgrundkarte mit Darstellung des \?on der Aufhebung betroffenen Be-
reiches

3. Festsetzungen im Plangebiet |
j

Die zentralen Festsetzungen im Planbereich sind: i
e eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz sowie flankie-
rende Larmschutzwalle, i

» eine Verkehrsflache, die eine Verbindung zwischer GoldbergstraRe und dem Aul3en-
bereich westlich des Baugebietes Waldhof hersteli,

* Artund MaR der baulichen Nutzung sowie die Uber >aubaren Grundstticksflachen fir
das Gebaude Seligenstadter Straf3e 136 und fir zvki Reihenhauser im Anschluss an
das Gebaude Goldbergstrale 26. }

i
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 129 mit farblichér Darstellung des aufzuhebenden
Bereiches aufder Grundlage der aktuellen Flurstiickssituation

4. Realisierte Nutzungen im Plangebiet j

i
Im Plangebiet befinden sich ein EDEKA- Markt mit Parkﬁétzen (Gemarkung Bieber, Flur 6,
Flurstiick Nr. 1091/4), eine Wegeverbindung zwischen Goldbergstrale und Aulzenbereich
(Gemarkung Bieber, Flur 13, Flurstiick Nr. 227/13), das B wgrundstiick mit Gebaudebestand
Seligenstadter StraRe 136 (Gemarkung Bieber, Flur 6, Flu:stﬂck Nr. 1091/1), ein unbebautes
Baugrundstiick (Gemarkung Bieber, Flur 13, Flurstiick Nr 227/15) im Anschluss an das Ge-
baude Goldbergstralle 26 sowie ein unbebautes Grunds tliick (Gemarkung Bieber, Flur 13

1

Flurstiick Nr. 227/14) zwischen den Baugrundstiicken en lang der Goldbergstral3e und dem
Auf3enbereich. §

Die vorhandenen Nutzungen sowie die Grundstiickszusdhnitte im Plangebiet weichen von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 129weitgedend ab.

Die Festsetzung der Grunflache mit Larmschutzwéllen erfolgte an einer Stelle, an der nach
den Darstellungen des damaligen FlachennutzungsplarK s -Stand 1978- die Trasse einer
geplanten Teil- Ortsumgehung fir Bieber an die Seligensi{édter Stral3e angebunden werden
sollte.

Die Festsetzung der Grunflache erfolgte damit auch untj dem Aspekt, im Falle eines Aus-
baus der Umgehungsstral3e Raum fir eine gestalterischey und schalltechnische Einbindung
der Trasse in das bauliche Umfeld zur Verfigung zu haber .

Die Umgehungsstral3e wurde jedoch aufgegeben, bevor }das Planungsrecht fur die Stral3e
geschaffen, und der Bebauungsplan entsprechend angeiaasst war. Das Plangebiet ist im
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gultigen Flachennutzungsplan im Bereich des EDEKA- Narktes als gemischte Bauflache

und nordlich angrenzend als Wohnbaufl&che ausgewiesen.
!

H

Auszug aus dem Flachennutzungsplan 1963, vv:irksamer Stand 1.4.1978

Die Aufgabe des Stral3enprojektes fuhrte nicht dazu, da§s die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes im Plangebiet umgesetzt wurden. Dafiir kdhnen folgende Griinde angefiihrt
werden:
» Das Wohngebiet Bieber- Waldhof weist eine tberdurchschnittiche Ausstat-
tung mit Grun- und Spielflachen auf. )
* Wegen der Randlage und der direkt angrepzenden Seligenstadter Stral3e ist
der Standort fur eine Parkanlage mit Spielp(;tz nur bedingt geeignet.
+ Ein Grof3teil der Flachen ist nicht in éffentli¢hen Besitz gelangt. Eine Realisie-
rung der Grunflache hatte voraussichtlich fein langwieriges Enteignungsver-
fahren zur Folge gehabt.

Vor dieser Ausgangslage wurde Uber eine Befreiung voh den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes der Bau eines EDEKA- Marktes genehmigt, éier wesentlich zur Nahversorgung
des Wohngebietes Bieber- Waldhof beitragt.

5. Funktionslosigkeit der Festsetzungen §
|
Nach der Rechtsprechung mussen fur die FunktlonsIOS|g <eit von Festsetzungen 2 Voraus-
setzungen vorliegen:
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¢ Eine bauplanerische Festsetzung tritt wegen Fuhktionslosigkeit aufier Kraft, wenn
und soweit die Verhaltnisse, auf die sie sich beziet, in der tatsdchlichen Entwicklung
einen Zustand erreicht haben, der eine Verwirklichung der Festsetzung auf absehba-
re Zeit ausschlief3t.
» Die zur Funktionslosigkeit filhrende Abweichung 2wischen der planerischen Festset-
zung und der tatséachlichen Situation muss in ihref Erkennbarkeit einen Grad erreicht
haben, der einem etwa dennoch in die Fortgeltung der Festsetzung gesetzten Ver-
trauen die Schutzwirdigkeit nimmt.

Diese Voraussetzungen sind im Plangebiet erfiillt.

T
1
i

6. Auswirkungen und Ziele der Teilaufhebungf
Durch die Teilauthebung des Bebauungsplanes werden idie Grundzige der Festsetzungen
des in Rechtskraft verbleibenden Teiles des Bebauungsplanes Nr. 129 nicht berihrt.
Die vorhandenen Wohngebaude an der Goldbergstralie liegen weiterhin im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 129 und genief3en den Schutz ?ines "Reinen Wohngebietes".

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. wird Rechtsklarheit geschaffen.
Kinftige Bauvorhaben im Plangebiet sind nach den Anforfierungen des § 34 BauGB zu beur-
teilen. Die baulichen Maoglichkeiten auf den betroffenenj Grundstiicken werden gegenuber
den heutigen planungsrechtlichen Vorgaben nicht eingesdhrankt.

Es wird auRerdem die Aussicht auf eine begrenzte Erwgiterung des vorhandenen EDEKA-
Marktes eréffnet. Ziel ist eine Ausdehnung des Angebots fan Frischprodukten, um den Markt-
anforderungen und der Nahversorgung des Gebietes Bleber- Waldhof auch zukinftig ge-
rechtwerden zu kénnen.

!
H
H

Im Vorfeld fanden Abstimmungen zwischen Grundstﬁci&seigentﬁmer, EDEKA und stadti-
schen Fachamtem Uber die stadtebaulichen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
der angestrebten Erweiterung statt. Da es sich bei den £ n den vorhandenen Markt angren-
zenden Flachen um stadtische Grundstiicke handelt, we rden Uber die bau- und planungs-
rechtlichen Anforderungen hinaus stadtebauliehe Vorgatjen im Rahmen des Kaufvertrages
festgelegt.

Die wesentlichen Vorgaben sind: J1

1
e Bildung eines Grundsttickes fir ein Reihenendhads, das an das vorhandene Gebau-
de Goldbergstrafle 26 angebaut wird, um firr die Reihenhauszeile einen angemessen
Abschluss zu schaffen. }
 Herstellung eines neuen Verbindungsweges zwischen Goldbergstra3e und Auf3enbe-
reich als Ersatz fur den vorhandenen Weg. z
« Anlage eines mind. 3,0 m breiten Griinstreifen m't Pflanzbindung entlang der Nord-
seite eines erweiterten Marktgelandes. {
|
Weiterhin ist gutachterlich nachzuweisen, dass im Fall‘é einer Erweiterung des EDEKA-
Marktes die Werte der TA- Larm im benachbarten Reinen Wohngebiet eingehalten werden.

mahk § 11 Abs. 3 BauNVO von 1200 gm Geschossflache, der gutachterliche Nachweis zu

erbringen, dass durch die geplante Erweiterung weder gine Beeintrachtigung der verbrau-

chernahen Versorgung eintritt noch schadliche Auswirkuhgen auf zentrale Versorgungsbe-

reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu er{varten sind (Auswirkungsanalyse).
i

AuRerdem ist bei einer Uberschreitung der Regelvermut'%gsgrenze zur Grof3flachigkeit ge-
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Teil 2 Umweltbericht f
1. Einleitung

Fir die Aufhebung von Bebauungsplanen gilt, ebenso wje fiir deren Aufstellung, dass eine
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren is}. Im Rahmen einer Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB sind die voraussichtlich erheblic yen Umweltauswirkungen zu ermit-
teln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bgwerten.

Nach § 1la Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich fur Eingriffe nif:ht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung (hier:Teilaufhe ung des Bebauungsplanes) erfolgt
sind oder zuléssig waren.

Zur Ermittlung des erforderlichen Umfangs der Umwelt;xrufung gemal’ 8 4 Abs. 1 BauGB
~Scoping* fand ein Gesprach mit dem Umweltamt der Stadt Offenbach als Untere Natur-
schutzbehérde und Untere Wasserbehorde statt. !

¥

Die Abstimmung hat zu folgendem Ergebnis gefihrt: j

» Esistim Rahmen der Umweltpriifung zu unter$uchen ob und ggdf. in welchem
Umfang die von der Teilaufhebung betroffene I ‘estsetzung -Larmschutzwall- fur
das angrenzende Wohngebiet, insbesondere h insichtlich der Seligenstadter Stra-
e, von Bedeutung sein konnte. !

« Bei Realisierung der geplanten Erweiterung de s vorhandenen EDEKA-Marktes ist
zwischen dem Gelandes des Marktes und dorn angrenzenden Wohngebiet ein
3,0 m breiter Grunstreifen mit heimischen Lau! >baumen und einer Unterpflanzung
vorzusehen |

» Es ist zu prifen, ob es sich bei der vorhandenen Geholzgruppe nordiich des E-
DEKA- Marktes um ein geschiitztes Biotop nagh § 31 HeNatG handelt.

!

3
Die Priifung durch die Untere Naturschutzbehdrde hat zwischenzeitlich ergeben, dass es
sich bei der v. g. Geholzgruppe nicht um ein geschﬁtz‘es Biotop handelt.
1
1
i
2. Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Aufhebungs-
verfahrens {
Durch das Aufhebungsverfahren solien die Festsetzungef des Bebauungsplanes 129 in dem
unter Pkt. 2 der Begriundung beschriebenen Teilbereich f&'mhch aul3er Kraft gesetzt werden.
Die Festsetzungen betreffen im wesentichen eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage und Spielplatz sowie flankierende Larmschutzwille, eine Verkehrsflache, die
eine Verbindung zwischen GoldbergstraRe und dem AuRenbereich westlichen des Bauge-
bietes Waldhof herstellt, sowie Festsetzungen tber Art und Mal der baulichen Nutzung so-
wie der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen fir das Gebaude Seligenstadter Straf3e 136 und
fur zwei Reihenhauser im Anschluss an das Gebaude Goldberstrafie 26.
Durch die Teilaufhebung soll dem Sachverhalt Rechnung getragen werden, dass die tatsach-
liche Entwicklung aus den unter Punkt 4 der Begriindung |dargesteliten Grinden die Festset-
zungen obsolet werden lief3. Die Aufhebung dient der Rechtsklarheit.

3. Einschlagige Fachgesetze und Fachpléane ;

Es gelten insbesondere die Umweltvorschriften des Baugesetzbuches, die Naturschutzge-
setze sowie das Bundesimmissionsschutzgesetz mit der] einschlagigen Verordnungen und
Richtlinien. I
AuRerdem sind die Darstellungen des Regionalplanes Sudhessen 2000 und des Flachen-
nutzungsplanes des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt /Rhein Main zu beachten.

l
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Der geplanten Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 129 stehen die v.g Ubergeordneten
Planungen nicht entgegen. |

3

i
4. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir-
|

kungen

Luftbild vom Plangebiet

Grenze des Plangebietes:
|
Wie aus dem Luftbild ersichtlich ist, werden ca. 75 % deq plangebietes durch den EDEKA-
Markt (Gebéude mit ParkierunQSﬂéChﬁn) den angrenzenyden Verbindungsweg sowie das
bebaute Grundstiick Seligenstadter Stral3e 136 eingenommen. Diese Flachen sind weitge-

hend bebaut bzw. versiegelt. ;
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Zwischen der Reihenhauszeile entlang der Goldbergstrai e und dem EDEKA- Markt befindet
sich ein noch unbebautes Baugrundsttick. Diese Flache }st sowohl nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes 129 als auch nach der geplanten Aufhebung bebaubar.
Westlich an dieses Baugrundstiick grenzt eine Grunfiach<* mit einer Geholzgruppe an.

}

Bewertung

i

%
a) Schutzgut Boden/Grundwasser %
Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt. Die noch unbelyauten und unversiegelten Bereiche
ermdglichen eine Versickerung des Regenwassers. Da liese Flachen nach dem bestehen-
den Baurecht und nach Authebung dieses Teiles des Bepauungsplanes zumindest teilweise
bebaut bzw. versiegelt werden konnen, kann hier das Bydengefiige noch nachhaltig veran-
dert werden. Die Grundwasserneubildung wird in diesem §3ereich eingeschrankt.
Es handelt sich um eine relativ kleine Flache. 3

i

Ergebnis: Die Eingriffe werden als nicht erheblich eingestuft.

b) Schutzgut Tiere, Pflanzen !

In diesem Zusammenhang ist insbesondere die Gehdlzguppe im Nord- Westen des Planbe-
reiches sowie die 6stlich angrenzende Wiesenflache zy betrachten. Es handelt sich nach
Einschéatzung der Unteren Naturschutzbehdrde nicht um @in schiitzenswertes Biotop.

In diesem Bereich setzt der bisher gliltige Bebauungsplan Nr. 129 eine Verkehrsflache mit
angrenzendem Larmschutzwall fest. Bei einer Umsetzung dieser Festsetzungen miissten die
vorhandenen Grinbestande teilweise zugunsten einer Versiegelung (Verkehrsflache) und
teilweise einer neuen Begriinung (Larmschutzwall) beseitygt werden.

Bei einer Aufhebung des Bebauungsplanes sind keine {Eingriffe zu erwarten, die deutlich
Uber die Eingriffe hinausgehen, die bereits erfolgt sind ufid die der Bebauungsplan 129 dar-
Uber hinaus zulasst. |

Ergebnis: Die mdglichen Eingriffe nach einer Aufhebur&; des Bebauungsplanes an dieser
Stelle sind gegeniiber den bereits zulassigen Eingriffen alk nicht erheblich zu betrachten.

!_
c) Schutzgut Landschaft/ Erholung [
I

Die vorhandene Gehdlzgruppe ist eine kleine naturbelessene Restfliche am Rand eines
Baugebietes im Ubergangsbereich zum Landschaftsraum Sie tragt positiv zur Gestaltung
des Siedlungsrandes bei.

Der angrenzende Verbindungsweg bietet fir Erholungssi |chende einen kurzen Zugang vom
Siedlungsbereich zum freien Landschaftraum.

[P —

anzulegen. Die Wegeverbindung ist auch zukinftig durch begleitende Griinstreifen- und fla-
chen zu sdumen, so dass hinsichtlich des LandschaTtsbllpes und der Erholungsfunktion kei-
ne wesentliche Verschlechterung zu erwarten ist. |

Ergebnis: Der Weg ist zu erhalten oder im Aufhebunngereich in gleicher Ausfuhrung neu

d) Schutzgut Klima/Lufthygiene

e e

Von den unbebauten Flachen zwischen dem EDEKA- Markt und der Bebauung entlang der
Goldbergstral3e konnen fur ein sehr eng begrenztes Umfeld positive klimatische und lufthy-
gienische Effekte vermutet werden.
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Ergebnis: Im Vergleich zu den angrenzenden groRen Ffeibereichen ist die Bedeutung der
v.g. Freiflachen als nicht erheblich einzustufen. AuRerdefn ist die noch unbebaute Wiesen-
flache als Bauflache bereits in ihrer Nutzung determiniert.

!

e) Schutzgut Mensch/ Larmsituation ;
i

In diesem Zusammenhang ist insbesondere zu klaren, ob und ggf. in welchem Umfang die
von der Teilaufhebung betroffene Festsetzung eines Léimfschutzwalles, der zur Abschirmung
der Grunflache bzw. der geplanten UmgehungsstraBe @gedacht war, fir das angrenzende
Wohngebiet auch gegenuber der Seligenstadter Strale von Bedeutung sein kdnnte.
Um diese Fragestellung zu klaren, wurde eine schalltechrlische Untersuchung durchgefihrt.
Die Untersuchung fuhrt zu folgendem Ergebnis: i
i
e Auch bei einer angenommenen Wallhéhe vo 1! 4,0 m an der Bebauung Gold-
bergstralle kbnnen gegentiber dem Verkehrslé: rm der Seligenstédter Stral’e Pe-
gelminderungen von héchstens 1,5 dB(A), in <ier Regel jedoch von weniger als
1dB(A) erzielt werden. Derartige Pegelminderungen konnen als nicht wahr-
nehmbar eingestuft werden.
+ Die maRgeblichen Immissionsrichtwerte der} TA Larm fur "“Allgemeine’ und
"Reine’ Wohngebiete werden durch den Anlag :nldrm des vorhandenen EDEKA-
Marktes auch ohne weitere SchallschutzmaRn: ihmen deutlich unterschritten.

5. Prognose uber die Entwicklung des Umyveltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Teilaufhebung des Bebauunggplanes
]

Bei einem Verzicht auf das Aufhebungsverfahren w(]rd*a weiterhin Rechtsunklarheit beste-
hen, da die nicht mehr realisierbaren Festsetzungen im_Plangebiet weiterhin existieren. Die
Umsetzung der bestehenden Festsetzungen des Bebauunasplanes ist auszuschlief3en. Die
Festsetzungen sind durch die tatsdchliche bauliche Entwicklung obsolet. Ein Einfrieren des
heutigen Zustandes ist ebenfalls nicht zu erwarten, da ¢s sich um einen Bereich innerhalb
des Siedlungszusammenhanges handelt Entsprechend sind die Flachen im Regionalplan
und Flachennutzungsplan als Bau- bzw. Siedlungsflachel|y dargestellt.

Realistische Annahmen fir die noch unbebauten Berei>he sind eine Erweiterung des vor-
handenen EDEKA- Marktes und eine Verlangerung derjBauzeile entlang der Goldbergstra-
Re.

+

6. Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

der nachteiligen Auswirkungen 5

Nach § la Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung (hier: Teilaufhebung desiBebauungsplanes) erfolgt sind oder
zulassig waren.

Vor diesem Hintergrund besteht ein Ausgleichserforder iis nur insoweit, als gegenuber der
heutigen Bestandssituation oder den planungsrechtlich m Zulassungstatbestanden mit der
Aufhebung des Bebauungsplanes erhebliche zusétzliche Eingriffe ertffnet wirden. Dies ist
nicht der Fall. !
Im Hinblick auf die angestrebte Erweiterung des EDEKA- Marktes wird im Rahmen des er-
forderlichen Baugenehmigungsverfahrens und der Ausgestaltung des Kaufvertrages insbe-
sondere sichergestellt, dass auch zukiinftig I

a) eine gleichwertige Wegeverbindung besteht
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b) ein durchgangiger Griunstreifen von mind. 3m Brieﬂe das Betriebsgrundstiick nach

Norden eingrint,
c) ein Reihenendhaus an das vorhandene Gebaude (poldbergstrafse 26 angefugt wird.

7. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch den vorhandenen EDEKA- Markt an der Seligenst'a': iter Stral3e sind die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 129 -Grunflache Parkanlage, Kinderspielplatz- in diesem Bereich
nicht mehr realisierbar. Die Festsetzungen sind damit obs :>Iet bzw. funktionslos.

Durch die Aufhebung dieses Teiles des Bebauungsplane s wird durch ein formelles Verfah-
ren, das dem Verfahren zur Aufstellung eines Bebauung splanes gleicht, deutlich gemacht,
dass die betroffenen Festsetzungen nicht mehr wirksam s nd.

Nach der Teil- Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 129 richtet sich die Beurteilung von
Vorhaben in diesem Bereich nach § 34 Baugesetzbuch. [ianach gilt der Grundsatz, dass ein
Vorhaben zulassig ist, ,,wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werd 2n soll, in die Eigenart der nadhe-~
ren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gestcht rt ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewah t bleiben; das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden."

Da der Bereich weitgehend bebaut ist, sind die Moglichk ziten fir eine weitere bauliche Ent-
wicklung stark eingeschrankt. Fur eine zusatzliche Beb wung kommt im Wesentlichen die
noch unbebaute Flache zwischen dem Gelénde des EDE <A- Marktes und dem vorhandenen
Gebdude Goldbergstral3e 26 in Betracht. §

Bei einer Bebauung dieser Flache sind die Belange dds angrenzenden Wohngebietes zu
berticksichtigen. Der Bebauungsplan Nr. 129 gewahrt diesem Gebiet weiterhin den Schutz
eines "Reinen’ Wohngebietes. \

Unter Beachtung dieses Schutzes sind jedoch auch die E ielange des EDEKA- Marktes, z. B.
durch eine begrenzte Erweiterung zur Sicherung der N:iihversorgungsfunktion beizutragen,
zu bertcksichtigen.

Der Abgleich der Belange ist im konkreten Einzelfall im $augenehm|gungsverfahren zu leis-
ten. ]

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes sind kelrie erheblichen Umweltauswirkungen
zu erwarten. Der Nachweis externer Ausgleichflachen ist nicht erforderlich.

H
!
}
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