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1. ANLASS DER PLANUNG, ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG

Das etwa 3,4 ha groBe ehemalige ,Tack-Gelande“ zwischen SiemensstraBe, LaAmmerspieler
Weg, DaimlerstraBe und Bieberer StraBe liegt nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung nun-
mehr seit anndhernd 10 Jahren brach. Das Bestreben des ehemaligen Grundstlckseigentu-
mers, das Areal auch weiterhin gewerblich zu vermarkten, blieb ohne Erfolg.

Planungsgegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist eine etwa 1,55 ha gro-
Be Teilflache des ehemaligen ,Tack-Gelédndes®, die unmittelbar éstlich an die SiemensstraB3e
angrenzt.

Die Vorhabentragerin Deutsche Reihenhaus AG (DRH AG) mit Sitz in Kéln beabsichtigt an
diesem Standort ein Wohngebiet mit 70 Reihenhdusern in energiesparender Bauweise mit
den erforderlichen Stellpldtzen und Garagen zu errichten. Dazu sollen auch die erforderli-
chen internen ErschlieBungsstraBen und Wege, ein zentraler begriinter Gemeinschaftsplatz
sowie ein kleines Blockheizkraftwerk fir die gemeinsame Energieversorgung realisiert wer-
den.

Durch die zentrale stadtische Lage in der Nahe zur Innenstadt, zum Bahnhof Offenbach-Ost
und zu weiteren wichtigen Infrastruktureinrichtungen besitzt das neue Wohngebiet eine hohe
Lagegunst. Mit der Umnutzung dieses Westteils des ehemaligen gewerblich genutzten Ge-
landes werden den stadtischen Zielen der nachhaltigen Innenentwicklung und des ressour-
censparenden Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Das neue Wohngebiet wird sich
zur SiemensstraBe hin ausrichten, dadurch die westlich davon bestehende Wohnnutzung
nach Osten hin arrondieren und somit die Entwicklung der SiemensstraBe zur Wohngebiets-
straBe weiterflhren. Aktive und passive SchallschutzmaBnahmen sowie die Einhaltung von
Schutzabstanden sollen gewahrleisten, dass die bestehenden Betriebe des Gewerbegebiets
v. a. Ostlich des neuen Wohngebiets in ihrer Nutzungsmaoglichkeit nicht eingeschréankt wer-
den. Auch die Gerauschimmissionen der in etwa 100 m Entfernung im Norden verlaufende
Bahnlinie sowie der umliegenden VerkehrsstraBen sollen soweit wie mdglich gemindert wer-
den.

Das neue Wohngebiet wird im preisglnstigen Segment flr die Eigentumsbildung einer breit
gefassten Zielgruppe bereitgestellt. Daher werden mit diesem Vorhaben die Wohnraumver-
sorgung und die Stadtentwicklung der Stadt Offenbach unterstitzt, indem fir die Eigentums-
bildung und Ansiedlung weiter Kreise der Bevilkerung das bisherige Angebot erweitert wer-
den kann. Die Reihenh&user werden als Teileigentum nach dem Wohneigentumsgesetz ver-
auBert, sodass sich das gesamte Wohngebiet mit allen ErschlieBungsanlagen als gemein-
sam bewirtschaftete Einheit einer Eigentimergemeinschaft darstellen wird. Dadurch werden
gemeinschaftliche Verantwortung und eine positive Quartiersidentitat im Wohngebiet gefér-
dert, die auch das Stadtbild entlang der SiemensstraBe aufwerten kann.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung der geplanten
Wohnbebauung ist die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich. Deshalb
hat die Deutsche Reihenhaus einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zu einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan fir die 0.g. Entwicklungsflache gestellt, der den zustédndigen
Gremien der Stadt Offenbach zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt wurde.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach hat dem Antrag des Vorhabentra-
gers zugestimmt und am 03. September 2009 den Beschluss gefasst, den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 633 ,Wohngebiet dstlich der SiemensstraBe” als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufzustellen.

Die Umstrukturierung eines Teils des brachliegenden Gelandes nutzt als MaBnahme der In-
nenentwicklung vorhandene Potenziale und verhindert somit eine zusatzliche Beanspru-
chung von Grund und Boden in bislang unverbauter Landschaft.
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2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETES

Der raumliche Geltungsbereich gemaB § 9 Abs. 7 BauGB des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 633 liegt in der Gemarkung Birgel, Flur 8, und wird umgrenzt:

Im Norden von den Nord- und Nordwestgrenzen der Grundstiicke 12/24, 12/25 und
12/31. Das Grundstiick 12/30 liegt nicht im Geltungsbereich.

Im Osten von einer Linie, die in ca. 100 m Entfernung von der SiemensstraBe parallel
zu dieser StraBe verlauft und die heutigen Grundstiicke 12/24, 12/25 und
12/26 durchschneidet.

Im Siden von den Sid- und Siidwestgrenzen der Grundstlicke 12/24 und 12/31.

Im Westen

von der Grenze zwischen den Grundstiicken 12/24 und 12/31 einerseits und
der SiemensstraBe bzw. dem Grundstlick 12/30 andererseits.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehérigen
Planzeichnung.




Stadt
Offenbach|
am Main

[oF)

Begriindung — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 633 3

3. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 633
+~Wohngebiet dstlich der SiemensstraBe* sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) vom 23.01.1990, BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I- S. 58).

Hessische Bauordnung (HBO) vom 18.06.2002, (GVBI. | S. 274), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 06.09.2007 (GVBI. | S. 548 und 560).

Hessische Gemeindeordnung (HGO) vom 25.02.1952 (GVBI. | S. 11) in der Fassung vom
01.04.2005 (GVBI. 2005 | S. 142), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15.11.2007 (GVBI.
S. 757).

Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung vom 6. Mai 2005, GVBI. | S. 305, gean-
dert am 19. November 2007 (GVBI. S. 792).

4, PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

4.1 Regionalplan Stidhessen (RPS 2000)

Das Plangebiet liegt innerhalb einer im Regionalplan ausgewiesenen Flache mit der Be-
zeichnung ,Siedlungsbereich Gewerbe und Industrie (Bestand)*.

i Rasen i e gl
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stidhessen (RPS 2000)

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Vorlaufer des Planungsverbandes (PVFRM) war bis 2001 der Umlandverband Frankfurt
(UVF), der far seine 43 Stadte und Gemeinden erstmals 1987 einen gemeinsamen Flachen-
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nutzungsplan (MaBstab 1: 10.000) zur Rechtswirksamkeit brachte. Dieser Flachennutzungs-
plan gilt mit zwischenzeitlich sechs wirksam gewordenen Anderungen im Stadtgebiet von
Offenbach am Main bis heute. Er stellt flir das Plangebiet ,Gewerbliche Bauflache* dar.

Bis zur Rechtswirksamkeit des Regionalen Flachennutzungsplanes gelten die Flachennut-
zungsplane des friheren Umlandverbandes Frankfurt und der 32 hinzugekommenen Stadte
und Gemeinden fort.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

4.3 Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP)

Der regionale Flachennutzungsplan, der derzeit im Entwurf vorliegt und in der Zeit vom 01.
September bis 02. November 2009 erneut 6ffentlich ausgelegt wird, stellt das klnftige Uber-
geordnete Planungsrecht dar. Der RegFNP stellt die Zusammenfihrung aus den derzeit
noch geltenden Planwerken Regionalplan und Flachennutzungsplan dar und beschreibt den
Entwicklungshorizont der Region bis zum Jahre 2020.

Der RegFNP-Entwurf stellt fir den Bereich des ehemaligen ,Tack-Gelandes” ebenfalls ge-
werbliche Bauflache dar. Darlber hinaus liegt das Plangebiet nun im RegFNP-Entwurf auf-
grund des geplanten Ausbaus im ,Siedlungsbeschrankungsgebiet” fir den Flughafen Frank-
furt/Main, in dem die Neuausweisung von Baugebieten nicht zulédssig ist. Da es sich jedoch
im vorliegenden Fall um eine stadtebauliche UmstrukturierungsmaBnahme bzw. um die Wie-
dernutzbarmachung einer innerstadtisch gelegenen Brachflache handelt, so auch die schrift-
liche Stellungnahme des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main mit Datum
vom 28. April 2009, bleibt das geplante Vorhaben von den Regelungen des Siedlungsbe-
schrankungsgebietes unberinhrt.

Die Stadt Offenbach hat im Mai 2009 eine Anfrage sowohl an das Regierungsprasidium
Darmstadt als auch an den Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main gerichtet,
mit der Bitte um Stellungnahme zu der geplanten Umstrukturierung von Gewerbe zu Woh-
nen.

Mit Schreiben vom 21. April 2009 hat das Regierungsprasidium Darmstadt aus regionalpla-
nerischer Sicht keine Bedenken ge&uBert, insofern sich die geplante Umstrukturierung auf
die westliche Teilflache des ehemaligen ,Tack-Gelandes* mit etwa 1,5 ha im unmittelbaren
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Anschluss an die bereits vorhandene Wohnbebauung an der SiemensstraBe beschrankt; die
Ostliche Teilflache soll zu nicht stérendem Gewerbe weiterentwickelt werden.
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Mit dieser Sichtweise des Regierungsprasidiums Darmstadt ging auch der Planungsverband
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main konform (Schreiben vom 28. April 2009 an die Stadt Of-
fenbach).
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Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenwicklung gemaB § 13a BauGB aufgestellt werden, wobei gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan gean-
dert oder erganzt ist. Der regionale Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Ein Parallelverfahren ist insofern nicht erforderlich.

4.4 Landschaftsplan des Planungsverbandes

Der Landschaftsplan trifft keine relevanten Aussagen flr den Geltungsbereich oder seine
unmittelbare Umgebung.

4.5 Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und seine ndahere Umge-
bung sind bisher nicht bauplanungsrechtlich Gberplant worden. Es handelt sich somit um die
erstmalige Schaffung von Baurecht durch einen Bebauungsplan.

4.6 Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebietsausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht liegen im Plangebiet und in planungsrelevanter Umgebung nicht vor.
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4.7 Planverfahren
4.7.1 Art des Bebauungsplanes

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geméaB § 12 in
Verbindung mit § 13a BauGB geschaffen werden. Die dabei entstehenden Kosten ein-
schlieBlich der Kosten der Gutachten werden vom Vorhabentrager Gbernommen.

Zur Sicherung der Realisierung des Vorhabens sowie der Kostenllbernahme der Planungs-
und ErschlieBungskosten wird der Vorhabentrager mit der Stadt Offenbach am Main einen
Durchfihrungsvertrag schlieBen.

4.7.2 Aufstellungsverfahren gemaB § 13a BauGB

Das Aufstellungsverfahren gemaB § 13a BauGB entspricht den Regelungen fir Bebauungs-
plane der Innenentwicklung der seit dem 01.01.2007 geltenden Fassung des Baugesetz-
buchs.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde
nach Bekanntmachung in der Offenbach-Post am 29.09.2009 in der Zeit vom 05.10.2009 bis
20.10.2009 durchgefuhrt.

Von der Durchfiihrung der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 4 Abs. 1 BauGB
(frihzeitige Behordenbeteiligung) wird abgesehen. Allerdings wurde bereits vor der Be-
schlussfassung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Untere Na-
turschutzbehérde im Rahmen eines Scoping-Termins um Stellungnahme zu den im Rahmen
des Planverfahrens zu berlcksichtigenden umweltbezogenen Belangen gebeten (vgl. hierzu
Kapitel 2.3.3 ,Scoping-Termin®.

Im beschleunigten Verfahren entfallen folgende Verfahrensbestandteile:

- die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

- der Umweltbericht nach § 2a BauGB und

- die Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind.

Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eintreten (§ 4c BauGB), erfolgt im beschleunigten
Verfahren ebenfalls nicht.

4.7.3 Nachweis der Voraussetzungen zur Anwendung von § 13 a BauGB

Das zu Uberplanende Gebiet liegt innerhalb des Siedlungsbestandes. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan Nr. 633 dient dazu, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung der seitens des Vorhabentragers geplanten Bebauung im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zu schaffen. Durch die Nutzbarmachung der jahrelang brachlie-
genden Flache und die damit einhergehende Nutzung vorhandener ErschlieBungsstrukturen
wird eine nachhaltige Innentwicklung geférdert.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,55 ha. Durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl wird die maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauN-
VO begrenzt. Die festgesetzte GRZ erlaubt eine Uberbaute Flache von maximal 8.835 m2,
Damit wird der Schwellenwert des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m2 deutlich unter-
schritten. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erforderlich.

Die Stadt Offenbach am Main fihrt parallel keine weiteren Verfahren zur Aufstellung oder
Anderung von Bebauungsplanen durch, die in einem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang zu dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren zu sehen sind und durch die
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eine kumulative Wirkung mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 633 erfolgen kdnnte.

Durch dezidierte Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird gewahrleistet, dass die
Zulassigkeit von Vorhaben mit der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht nicht
begrindet wird.

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhangendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Européaische Vogelschutzgebiete sind im Ge-
biet sowie im Umfeld nicht vorhanden und somit von der Planung nicht betroffen. Diese Vor-
aussetzung zur Anwendung von § 13a BauGB ist somit auch erf(llt.

Des Weiteren ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich: Die bislang geman
§ 34 BauGB zulassige gewerbliche Nutzung ermdglichte einen Eingriff in Natur und Land-
schaft, der bereits zuldssig und im Vergleich zu dem nun geplanten Vorhaben ungleich gré-
Ber war. Eingriffe, die bereits als zuldssig zu bewerten waren, sind gemaB § 13a BauGB
nicht zu bilanzieren und auszugleichen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main
in ihrer Sitzung am 03.09.2009 den Beschluss gefasst, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 633 ,Wohngebiet dstlich der SiemensstraBe” im beschleunigten Verfahren ge-
man § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen.

4.7.4 Scoping-Termin

Im beschleunigten Verfahren kann von einer formellen friihzeitigen Beteiligung abgesehen
werden. Dennoch wollte die Stadt Offenbach am Main bereits in einer friihen Planungsphase
insbesondere Stellungnahmen aus dem Umweltbereich einholen und in die Planerstellung
einbeziehen. Aus diesem Grund wurde bereits vor dem férmlichen Einleitungsbeschluss am
25.08.2009 ein Scoping-Termin anberaumt, bei dem seitens der zusténdigen Vertreter des
Amtes fir Umwelt, Energie und Mobilitat Stellungnahmen zu folgenden Themenfeldern ab-
gegeben wurden:

a) Artenvorkommen,

b) Altlasten,

c) Freiflachenplanung,

d) Schallschutz (Schallquelle, SchallschutzmaBnahmen),
e) Energiekonzept des Vorhabentragers,

f)  Luftschadstoffe.

Zu a) Seitens des Amtes fir Umwelt, Energie und Mobilitat wurde der Hinweis vorgetragen,
dass das Plangebiet als ,sonnenexponiert® einzuschatzen und insofern das Vorkommen von
Zaun- und/oder Mauereidechsen, gegebenenfalls auch Wildbienen, nicht ausgeschlossen
werden kann, da sich diese Tiere diese gerne auf Brachflachen entlang der Bahn niederlas-
sen. Daher wurde die Erstellung eines Artenschutzgutachtens gefordert, um sicherzustellen,
dass rechtzeitig zur Realisierung ein notwendiges Umsetzungskonzept bereits vorliegt und
kurzfristig eine eventuell erforderliche artenschutzrechtliche Genehmigung erteilt werden
kann.

Der Vorhabentrager ist dieser Anregung nachgekommen und hat unmittelbar im Anschluss
an den Scoping-Termin einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag bei einem anerkannten
Gutachterbiro in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse der Untersuchung werden in Kapitel 3.4.7
»2Arten und Biotope“ dargelegt.

Die aus den Untersuchungsergebnissen abgeleiteten MaBnahmen wurden in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan integriert. Die Beschreibung und Begriindung der zu treffenden
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MaBnahmen erfolgt in Kapitel 5.1.10 ,Private Grinflachen sowie MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®.

Zu b) Im Rahmen des Scoping-Termins flhrte der Vorhabentrager aus, dass das Gelande
bereits 2004 vom bisherigen Grundstlckseigentiimer saniert wurde. Seitens des Vorha-
bentragers wurde in 2008 ein ergdnzendes Baugrundgutachten in Auftrag gegeben, das die
Altlastenfreiheit bestatigt und belegt, dass im Plangebiet mit einer maximalen Belastung Z
1.1 zu rechnen ist. Dem Amt fir Umwelt, Energie und Mobilitadt wurden die vorhandenen Do-
kumentationen der AbrissmaBnahmen sowie die ergdnzende Baugrunduntersuchung zur
Vervollstdndigung der Aktenlage im Nachgang zu dem Termin zugesandt und ein formeller
Sanierungsbescheid wurde beim Regierungsprasidium Darmstadt angefordert.

Zu c) Vom Amt fir Umwelt, Energie und Mobilitdt wurde des Weiteren die Verwendung ein-
heimischer Laubbdume und deren Festschreibung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gefordert. Die seitens des Vorhabentragers erarbeitete und abgestimmte Vorschlagsliste fir
das Anpflanzen einheimischer Baume und Straucher innerhalb des Plangebietes wurde in
die Hinweise zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Zu d) Aufgrund der Lage des Plangebietes in einer innerstadtischen Gemengelage hatte der
Vorhabentrager bereits vor der Beschlussfassung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ein schalltechnisches Gutachten zur Beurteilung der Immissionssituation
innerhalb des Plangebietes in Auftrag gegeben.

Der Anregung des Amtes fir Umwelt, Energie und Mobilitat, die gutachterlichen Aussagen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzunehmen, wurde gefolgt. Wie die schalltechni-
schen Untersuchungsergebnisse im Einzelnen Berlcksichtigung finden, kann den Kapiteln
3.4.4, 4.5 sowie 5.1.9 entnommen werden.

Zu e) Seitens des Vorhabentragers ist ein gasbetriebenes BHKW zur Versorgung mit Strom
und Wéarme vorgesehen. Gegenlber einer konventionellen Versorgung wird in Verbindung
mit der Warmedédmmung eine CO, -Einsparung von ca. 50 % erzielt. Der Energieverbrauch
der Gebaude wird bei ca. 30 % unter den Anforderungen der ab Oktober geltenden Energie-
einsparverordnung (EnEV 2009) liegen. Eine Ergénzung der Versorgung mit Solarthermie ist
nicht sinnvoll, da die Abwarme des BHKW im Sommer bereits den Warmebedarf des Ge-
biets abdeckt.

Das vorgestellte energetische Konzept bzw. die Errichtung des vorgestellten Nahewarme-
netzes in Verbindung mit dem BHKW wurde von Seiten des Amtes fir Umwelt, Energie und
Mobilitat ausdricklich begriBt. Eine detaillierte Beschreibung des geplanten Ver- und Ent-
sorgungskonzeptes erfolgt in Kapitel 4.4 der Begriindung.

Zu f) Die vorgetragenen Hinweise zum Thema Luftschadstoffe werden in Kapitel 3.4.3 ,Im-
missionen — Luft* ausgeflhrt.

4.7.5 Formelle Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

[wird im weiteren Planverfahren erganzt]
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5. BESTANDSBESCHREIBUNG

5.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von einer vorwiegend durch Wohn- und Mischnut-
zung entlang der SiemensstraBe gepragten Umgebung (Westen und Siden) zu heterogen
genutzten Gewerbebereichen (Osten und Norden). An der SiemensstraBe im Slden des
Gebietes befindet sich ein Grundstiick mit Buronutzungen. Ostlich davon liegt das Gelande
der ESO Offenbacher Dienstleistungsgesellschaft (Entsorgungsbetriebe), die dort einen Be-
triebshof betreibt. Auf den néchstgelegenen gewerblichen Flachen &stlich der DaimlerstraBBe
befindet sich ein Autohaus mit Werkstétten und Verkaufsraumen.

Die unmittelbar 6stlich angrenzende Flache ist derzeit unbebaut und weitgehend ungenutzt.
Lediglich eine Teilflache zwischen dem Plangebiet und der DaimlerstraBe wird durch das
Autohaus an der DaimlerstraBe noch als Abstellplatz fir Gebrauchtfahrzeuge genutzt. Im
Zuge der Planung wird diese Flache jedoch aufgegeben. Im Norden grenzen im wesentli-
chen Lagerflachen an das Plangebiet an.

Die ursprunglich vorhandene gewerbliche Bausubstanz wurde nach Durchfihrung mehrerer
Abrissphasen bereits im Jahr 2004 abschlieBend beseitigt. Seither blieb das Plangebiet un-
bebaut.

Das gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann als relativ
eben bezeichnet werden und liegt im Bereich zwischen 105,0 m 4. NN und von 106.7 m
0. NN.

5.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist sowohl fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) als auch durch den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) gut erschlossen und bedarf durch die Realisierung
der geplanten Bebauung keiner Erweiterung. Zudem bestehen fuBlaufige Verbindungen
nach Siden, Westen und Norden.

5.2.1  Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die gute Einbindung der Stadt Offenbach in das Bundesautobahn- und BundesstraBennetz
begtinstigt auch die verkehrliche Anbindung des Plangebietes. Die direkte ErschlieBung des
Plangebietes erfolgt Uber die SiemensstraBe.

Diese stellt gleichzeitig die Anbindung an das Ubergeordnete Verkehrssystem her: sowohl
Bieberer StraBe (B 448) als auch Untere GrenzstraBe (B 43) bieten ausreichende Kapazi-
tatsreserven, um den mit der Realisierung des geplanten Wohngebietes zusatzlich anfallen-
den Verkehr aufnehmen zu kénnen.

5.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung mit Verkehrsmitteln des Offentlichen Personennahverkehrs erfolgt sowohl
Uber die Stadtbuslinie der Offenbacher Verkehrsbetriebe GmbH als auch Uber die Regional-
bus- und S-Bahn/Bahnverbindungen des Rhein-Main-Verkehrsverbundes (RMV).

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 120 m die
nachstgelegenen Bushaltestellen der Stadt- und Regionalbuslinie (RhénstraBe, Untere
GrenzstraBe) der Offenbacher Verkehrsbetriebe sowie des Rhein-Main-Verkehrsverbundes,
die die Anbindung an die Innenstadt, die benachbarten Stadtteile sowie in die Region ge-
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wahrleisten. Der Bahnhof Offenbach-Ost liegt etwa 250 m, der Hauptbahnhof ca. 3,5 km vom
Plangebiet entfernt.

5.2.3 FuBgéanger- und Radverkehr

Das Plangebiet ist Uber die SiemensstraBe und die in nérdlicher und stdlicher Richtung an-
grenzenden StraBen an das Offenbacher FuBganger- und Radverkehrsnetz angebunden.
Eine Verbindung nach Osten existiert in direkter Nahe des Plangebiets nicht.

5.3 Infrastruktur

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Trinkwasser und Energie wird durch das vorhande-
ne Ortsnetz sichergestellt.

5.4 Umweltbelange

5.4.1 Landschaftsraum?

Die Stadt Offenbach bzw. das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Unter-
mainebene” und ist Teil des Landschaftsraumes ,Kern des Verdichtungsraumes Frankfurt-
Offenbach”. Dieser Landschaftsraum wird von stédtischen Strukturen wie Siedlungs-,
Industrie- und Verkehrsflachen dominiert. Freiraumstrukturen, wie Grinzige, Parkanlagen
und Kleingarten sowie der Main als gliederndes Element prédgen den Landschaftsraum mit.
Der Flughafen als stadtebauliche Struktur, wie auch die Silhouette von Frankfurt, wirken auf
die angrenzenden Landschaftsraume ein.

5.4.2 Klima & Lufthygiene?

Die mittlere Tagesmitteltemperatur liegt bei 10° - 11° Celsius, die mittlere Januartemperatur
bei 0,1° bis 1,0° Celsius und die mittlere Julitemperatur bei >19,1°C. Die mittlere Nieder-
schlagshoéhe liegt bei 501 bis 600 mm pro Jahr. Der meiste Niederschlag fallt im Juli mit
durchschnittlich 63 mm, der geringste im Februar mit 38 mm im Mittel.

Die mittlere Windgeschwindigkeit liegt im Plangebiet bei 2,3 bis 2,5 m/s. Die vorherrschende
Windrichtung ist West.

Beeintrachtigungen fir das lokale Klima ergeben sich im Plangebiet insbesondere durch
Aufheizungseffekte und Staubbelastungen. Die Luftschadstoffbelastungen in Offenbach sind
flachendeckend und resultieren im Wesentlichen aus dem hohen Verkehrsaufkommen sowie
Industrie- und Gewerbebetrieben.

Das bislang brachliegende Plangebiet kann in seinem heutigen Zustand aufgrund seiner In-
sellage innerhalb bebauter Gebiete sowie der umgebenden teilweise stark befahrenen Ver-
kehrstrassen und vorhandenen gewerblichen Nutzungen keine klima- und lufthygienisch re-
levante Wirkung entfalten.

5.4.3 Immissionen — Luft

Es ist anzunehmen, dass sich die Luftbelastung im Bereich des betrachteten Plangebietes
im Bereich des stadtischen Hintergrundes bewegt, d.h. unterhalb des 2010 geltenden Grenz-

1 http://www.planungsverband.de
2 Umweltatlas Hessen, hitp://atlas.umwelt.hessen.de/atlas/index-ie.html
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wertes fir Stickstoffdioxid von 40 pg/m3. Diese grundsatzliche Aussage bezieht sich auf den
Ballungsraum Rhein-Main.
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In der Unteren GrenzstraBe fahren ca. 35.000 Kfz / Tag. Der Jahresmittelwert in 2008 lag bei
54 ug/ms3. Da bei weniger stark befahrenden StraBen die Belastungen eher unter dem Hin-
tergrundwert liegen, ist anzunehmen, dass sich die Effekte der stark befahrenen Unteren
GrenzstraBe und der weniger befahrenen StraBen im Umfeld des Plangebietes wie Sie-
mensstraBe, Lammerspieler Weg, DaimlerstraBe, etc. so neutralisieren, dass allein daraus
die Hintergrundbelastung von 40 pg/ms flr das Plangebiet als realistisch angesehen werden
kann.

5.4.4 Immissionen — Lairm

Aufgrund der Nachbarschaft des Plangebiets zu den vorhandenen Gewerbegebieten und der
Lage im Einwirkungsbereich emittierender StraBen- und Schienenwege sind die Wechselwir-
kungen zwischen den bestehenden und den geplanten schutzwirdigen Nutzungen zu unter-
suchen. Es ergeben sich unterschiedliche fachtechnische Aufgabenstellungen, die im Rah-
men der gutachterlichen Untersuchung geprift wurden.

Die Stadt Offenbach hat fir die Erarbeitung des schalltechnischen Gutachtens die Vorgabe
gemacht, dass die gewerblichen Flachen durch die geplante Wohnbebauung nicht in ihrer
Betriebstéatigkeit beschrankt werden, so dass aus schalltechnischer Sicht das derzeitige MaB
an Rucksichtnahme im Rahmen der gewachsenen Gemengelage zu bestimmen und zu be-
achten ist. Die geplante Wohnbebauung muss sich vor den uneingeschrankten Ge-
rauschemissionen der unter Bestandsschutz stehenden Gewerbebetriebe schitzen und so-
mit die gewerbliche Entwicklung in dem bisher gegebenen Rahmen dauerhaft ermdéglichen.
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Abbildung 5: Lage des Plangebietes im Einwirkungsbereich verschiedener Larmquellen
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5.4.41 Verkehrslarm im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich verschiedener verkehrlicher Schallquellen des
Schienen- und des StraBenverkehrs. Hierzu zahlen die Bahnstrecken 3661 Offenbach — Of-
fenbach-Bieber und 3680 Offenbach — Mihlheim im Norden sowie die HauptverkehrsstraBBen
im Westen und Siden. Deren schalltechnische Auswirkungen auf das Plangebiet waren zu
untersuchen.3 Die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen erfolgte anhand der Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” vom Mai 1987.

Die Berechnungen des Fachgutachters haben ergeben, dass die fir die Gebietsart ,Allge-
meines Wohngebiet* maBgeblichen Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tag an den Ge-
baudefassaden eingehalten werden. In der Nacht allerdings sind die meisten Fassaden von
einer Uberschreitung des maBgeblichen Orientierungswertes von 45 dB(A) betroffen, die an
einzelnen, der maBgeblichen Schallquelle zugewandten Fassaden im Bereich der Dachge-
schosse bis zu ca. + 10 dB(A) betragen kann.

Laganda
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Abbildung 6: Verkehrslarm im Plangebiet: Beurteilungspegel an den Fassaden der vorgesehenen Ge-
béude im DG nachts, mit aktivem Schallschutz4

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 wird angemerkt, dass sich die Orientierungswerte — insbesonde-
re diejenigen fur Allgemeine und Reine Wohngebiete — in manchen Fallen nicht einhalten
lassen. Dies trifft auch fiir die vorliegende Situation zu, da das Plangebiet im Einwirkungsbe-
reich stark frequentierter Schienenverkehrswege liegt und als vorbelastet gilt. Die Einhaltung
oder gar Unterschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die
mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen

3 Modus Consult Speyer GmbH, Schalltechnisches Gutachten Baugebiet ,SiemensstraBe®, Speyer im Juli 2009
4 Ependa, Plan-Nr. 19
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Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen. Wie der Begriff ,Orientierungswerte” bereits aus-
sagt, sind diese Werte keine zwingend einzuhaltenden Grenzwerte, sondern Zielwerte, die
als Orientierungshilfe im Rahmen einer gerechten Abwagung herangezogen werden kdnnen.

Begriindung — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 633 13

So ist anerkannt, dass es mit dem Gebot der gerechten Abwagung vereinbar ist, neue
Wohngebiete, die Larmpegeln ausgesetzt sind, die deutlich ber den Orientierungswerten
liegen, auch dann auszuweisen, wenn durch passive SchallschutzmaBnahmen an den Ge-
bauden ein angemessener Schallschutz gewahrleistet wird. Eine Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte (hier: in der Nacht) steht der Ausweisung einer Wohnnut-
zung mit dem Schutzstatus eines allgemeinen Wohngebietes nicht grundsatzlich entgegen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine innerstadtische bereits larmvorbelastete Brach-
flache. Eine Einhaltung der geltenden Orientierungswerte an allen Fassaden ist nicht bzw.
nur mit einem unverhaltnismaBig hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwand gewahr-
leistet. Da in den Innenwohnbereichen die notwendige Wohnruhe durch passive Larm-
schutzmaBnahmen gewahrleistet werden kann, ist eine Uberschreitung der schalltechni-
schen Orientierungswerte in der vorbeschriebenen GréBenordnung vertretbar. Im Rahmen
der Abwéagung ist auch zu berucksichtigen, dass sich die Uberschreitung nur auf den Nacht-
zeitraum beziehen. Die Nutzung der ebenfalls schutzwirdigen Freibereiche im Tagzeitraum
wird durch den vorherrschenden Verkehrslarm nicht beeintrachtigt: Im AuBenbereich werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag — mit einer Ausnahme - eingehalten und teil-
weise sogar deutlich unterschritten. Die Ausnahme bezieht sich auf einen der SiemensstraBe
zugewandten Teil des AuBenwohnbereichs der Hausgruppe D. Hier liegt fir eine unterge-
ordnete AuBenbereichsflache in einer GréBenordnung von etwa 50 m2 eine Uberschreitung
des maBgeblichen Orientierungswertes von bis zu 2,5 dB(A) vor.

Legenede
=== Plangebe

=

— geplnrds Larmachutzwand mit Hobe 35 m
o e

m geplnnte Oehauce
Siraliennchen

E i bn b
Dl EFei

[ Ferkpaz

Beurteilungspeagel im AuBemaochnbereich
{2 m Hihe Gber Gelinda] am Tag

e B

=475
aTh= < 5L
0.0 = = h25

6 h= < o550 Crimnbisrungeaert WA
EED= =575
Brh= = =500
[l ==fi3 5
b= = =fb0
EE D = =715
Erh= ==
T i = E -
b= ==rb0
TE I} = a5
rrh= = =00
0.0 =

Abbildung 7: Verkehrslarm im Plangebiet: Beurteilungspegel flachenhaft in 2 m Héhe Gber Gelande mit
aktivem Schallschutz®

5 Modus Consult Speyer GmbH, Schalltechnisches Gutachten Baugebiet ,SiemensstraBe”, Speyer im Juli 2009,
Plan-Nr. 16
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Aufgrund der ermittelten Uberschreitung des maBgeblichen stadtebaulichen Orientierungs-
wertes im Nachtzeitraum werden erganzende passive LarmschutzmaBnahmen an den Ge-
b&uden erforderlich. Die detaillierte Beschreibung der zu treffenden MaBnahmen erfolgt in
Kapitel 4.6 ,Schallschutzkonzept” sowie in Kapitel 5.1.9 “Flachen, MaBnahmen und Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®.

5.44.2  Gewerbeldrm im Plangebiet

Das Plangebiet liegt auch im Einwirkungsbereich von derzeit gewerblich genutzten Flachen
im Norden, Osten und Stden.

Im Stden, angrenzend an die SiemensstraBe, befindet sich ein Grundstick, das eine Blro-
nutzung aufweist. Ostlich angrenzend befindet sich der Betriebshof der ESO Offenbacher
Dienstleistungsgesellschaft. Unmittelbar Gstlich grenzt ebenfalls eine brachliegende Gewer-
beflache an das Plangebiet an. Ostlich der DaimlerstraBe befindet sich ein Autohaus mit zu-
gehorigen Werkstatten und Verkaufsrdumen. Eine Teilflache der zwischen Plangebiet und
DaimlerstraBe liegenden Gewerbebrache wird durch dieses Autohaus zum Abstellen von
Gebrauchtfahrzeugen genutzt. Im Zuge der Planaufstellung soll diese Nutzung aufgegeben
werden. Im Norden grenzen Grundstliicke an das Plangebiet an, die Biro- und Wohnnutzun-
gen aufweisen, vornehmlich aber als Lagerflachen genutzt werden.

Das zentrale stéadtebauliche Planungsziel liegt in der Wiedernutzbarmachung einer jahrelan-
gen innerstadtischen Brachflache zu Wohnbauflachen, um dem anhaltenden Bedarf nach
kostenglinstigen Eigenheimen zu entsprechen.

Bei der Planung sind die umliegenden Gewerbenutzungen einschlieBBlich Entwicklungsmég-
lichkeiten umfassend zu bericksichtigen.

Die Planung widerspricht zunachst dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG. Allerdings
handelt es sich bei dem Planbereich um eine zentrale innerstédtische Flache, die bereits als
Gemengelage zu qualifizieren ist. Durch den neu aufzustellenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan sollen die zuldssigen Nutzungen definiert und die daraus resultierenden Kon-
flikte im vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesteuert und geldst wer-
den.

Unter Zugrundelegung dieser Planungsziele und der angestrebten Konfliktldsung gilt die
MaBgabe, dass die bestehenden gewerblichen Nutzungen durch die geplante Wohnbebau-
ung in ihrer Betriebstatigkeit nicht weiter beschrankt werden, so dass aus schalltechnischer
Sicht das heutige MafB an Ricksichtnahme im Rahmen der vorhandenen gewachsenen Ge-
mengelage zu bestimmen und zu beachten ist. Die geplante Wohnbebauung muss sich also
vor den uneingeschrankten Gerduschemissionen der unter Bestandsschutz stehenden Ge-
werbebetriebe schitzen und somit die gewerbliche Entwicklung in dem bisher gegebenen
Rahmen dauerhaft ermdglichen. Als Ausnahme hiervon ist die Flache 6stlich angrenzend an
das Plangebiet zu sehen, fir die seitens der Stadt Offenbach planungsrechtlich bereits die
Absicht besteht, diese als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)zu entwickeln. Dement-
sprechend wird der flachenbezogene Schallleistungspegel fir diese Flache um 5 dB(A) re-
duziert.

MaBgebliche Beurteilungsgrundlage ist die DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau*
vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
Teil 1 ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung“ vom Mai 1987.

Far von gewerblichen Nutzungen einwirkende Gerausche nennt die DIN 18005 flr allgemei-
ne Wohngebiete Orientierungswerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht.

Darliber hinaus nennt die die Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)“ vom
26.08.1998 immissionsschutzrechtlich verbindlich fir gewerbliche Anlagen die an schutz-
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wirdigen Nutzungen einzuhaltenden Immissionsrichtwerte. Die Zahlenwerte der Immissions-
richtwerte entsprechen den Orientierungswerten der DIN 18005.

GemalB Abschnitt 6.7 wird in der TA Larm auf gewachsene Gemengelagen — wie im vorlie-
genden Planungsfall - eingegangen. Dabei kénnen die fir Wohngebiete dienenden Immissi-
onsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinander grenzenden Ge-
bietskategorien geltenden Werte erhdht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht
zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiet sollen dabei
nicht Uberschritten werden.

Im Rahmen des Gutachtens wurden fiir die im Umfeld des Plangebietes ansassigen Betriebe
— mit Ausnahme der ESO-Entsorgungsanlage — keine detaillierten Angaben zu den Betriebs-
tatigkeiten erfasst, sondern es wurde eine Abschatzung mit pauschalen flachenbezogenen
Ansétzen fur weitgehend uneingeschréankte Gewerbegebiete vorgenommen. Fir diese nennt
die DIN 18005 den Emissionskennwert von 60 dB(A)/m2 - aus der TA Larm lasst sich das
Maximum von 65 dB(A)/m? ableiten. Dieser Emissionskennwert ist vorliegend als flachenbe-
zogener Schallleistungspegel zu verstehen.

Als Beurteilungsgrundlage wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm herangezogen, die
jeder Gewerbebetrieb durch seine Betriebstéatigkeit einhalten muss.

Die Bestimmung der vorhandenen Gewerbeemissionen, die durch den Fachgutachter erfolgt
ist, zeigt, dass die vorhandene Gemengelage durch das Nebeneinander von schutzwirdiger
Wohnnutzung und Gewerbebetrieben bereits heute zur Ricksichtnahme bei einzelnen ge-
werblichen Flachen in der Weise flihrt, dass deren Schallemissionen begrenzt sind und nicht
den Emissionskennwert der DIN 18005 erreicht.

Der Gutachter kommt auf Grundlage seiner Berechnungen zum Gewerbelarm zu dem Er-
gebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Kopffassaden von 4 Hausgrup-
pen (F, G, H und I) geringfligig um ca. 1 dB(A) tberschritten werden. Des Weiteren treten —
trotz der geplanten Larmschutzwand entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze - an den sld-
lich gelegenen Gebauden Uberschreitungen bis zu 5,4 dB(A) auf.

Diese Uberschreitungen stammen (iberwiegend aus dem angrenzenden eingeschrénkten
Gewerbegebiet. Eine Festlegung, dass 6stlich des Plangebietes entweder die Schallemissi-
on noch weiter eingeschrankt wird oder ein geeigneter aktiver Schallschutz realisiert werden
muss, soll jedoch erst im Zusammenhang mit der Entwicklung dieser Flache erfolgen. Eine
Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN 18005 ist im Bestand bzw.
im Ist-Zustand der brachliegenden Flache nicht zu erwarten.

Mit Ausnahme der genannten Giebelseiten liegen im Plangebiet keine Uberschreitungen der
stadtebaulichen Orientierungswerte vor.

Auch die AuBenwohnbereiche, die zum dauernden Aufenthalt im Freien dienen, weisen nur
im nérdlichen Teil des Plangebietes und an den &stlichen Giebelseiten der Hausgruppen G,
H und | Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag um ca. 2,5 dB(A) auf. Diese Uber-
schreitungen konnen jedoch hingenommen werden, da im ndrdlichen Teil des Plangebietes
lediglich Garagenhéfe und keine Wohnnutzungen geplant sind und sich die Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte nur auf drei Giebelseiten der geplanten Hausgruppen auswirken.
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Abbildung 8: Gewerbelarm im Plangebiet: Héchste Beurteilungspegel an den Fassaden der vorgese-
henen Gebaude und aktivem Schallschutz®

5.4.43  Fluglarm im Plangebiet

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Einflugschneise des Flughafens Frankfurt/Main
waren in dem Schallgutachten auch Aussagen zum Fluglarm im Plangebiet zu treffen. Diese
stitzen sich auf vorhandene und 6ffentlich zugangliche Daten und Plangrundlagen.

Als Beurteilungsgrundlage fur den Flugldrm gilt das Gesetz zur Verbesserung des Schutzes
vor Fluglarm in der Umgebung von Flugplatzen vom 01.06.2007, herausgegeben im Bun-
desgesetzblatt Jahrgang 2007 Teil | Nr. 24 am 06.06.2007.

6 Modus Consult Speyer GmbH, Schalltechnisches Gutachten Baugebiet ,SiemensstraBe®, Speyer im Juli 2009,
Plan-Nr. 6
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Der § 2 Abs. 2 des Gesetzes sieht die Ausweisung von Larmschutzbereichen mit Schutzzo-
nen vor.
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Nach Auswertung der dem Schallgutachten zu Grunde liegenden Daten und verdéffentlichten
Fluglarmkarten betragt der dquivalente Dauerschallpegel im Plangebiet ca. 55 dB(A) am Tag
und 48 dB(A) in der Nacht. Demnach liegt das Plangebiet tagsiber innerhalb der im Flug-
larmgesetz definierten Schutzzone 2, in der Nacht auBerhalb der Schutzzone 2.

Hieraus ergibt sich, dass der Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete
am Tag eingehalten werden kann, im Nachtzeitraum dagegen treten Uberschreitungen des
Orientierungswertes um bis zu 3 dB(A) auf.

In diesem Zusammenhang sei erwahnt, dass der von den umliegenden StraBen- und vor
allem Schienenwegen ausgehende und auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm vor
allem im Nachtzeitraum pegelbestimmend ist. Aufgrund dessen werden bereits passive
LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden erforderlich, die im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan festgesetzt werden. Diese MaBnahmen gewéhrleisten insgesamt, dass die Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse erflillt werden.

54.4.4 Konfliktbewaltigung

Das Plangebiet ist aus schalltechnischer Sicht aufgrund der Lage im Einwirkungsbereich
verschiedener Larmquellen (StraBe, Schiene, Gewerbe) stark vorbelastet. Eine genaue Dar-
stellung der bestehenden Larmquellen, die heute im Plangebiet wirksam sind und die sich
daraus ergebende Beurteilung der Larmsituation, erfolgte bereits in Kapitel 3.5.4 Immissio-
nen — Larm.

Trennungsgrundsatz

§ 50 BImSchG enthélt einen abwagungserheblichen Planungsgrundsatz, der besagt, dass
bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die flr eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG handelt es sich bei dem Trennungsgebot jedoch um
einen ausnahmeféhigen Grundsatz. Baugebiete mit konfligierenden baulichen Nutzungen
sollen nur mdglichst nicht unmittelbar nebeneinander liegen. Dies bedeutet zugleich, dass
Ausnahmen vom Trennungsgrundsatz méglich sind.

Eine solche Ausnahme vom Trennungsgrundsatz liegt im vorliegenden Planungsfall auf-
grund der bereits vorhandenen Gemengelage vor.

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Entwicklung einer innerértlichen
Brachflache. Dazu soll die vorhandene Wohnbebauung westlich der SiemensstraBe in 6stli-
che Richtung weiterentwickelt werden. Eventuell hieraus resultierende Immissionskonflikte
sind durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu I6sen.

Um ein vertragliches Nebeneinander der stérenden und stérempfindlichen Nutzungen in
raumlicher N&he sicherzustellen, ist das Gebot der gegenseitigen Rulcksichtnahme hand-
lungsleitend. Das heiBt, dass miteinander an sich unvereinbare Nutzungen wie Wohnen und
Gewerbe wechselseitig in dem Sinne Ricksicht zu nehmen haben, dass die emissionsemp-
findlichere Seite ein Mehr an Beeintrdchtigungen hinzunehmen hat, als dem unverfalschten
Gebietstypus nach an sich zulassig ware, andererseits aber der Emittent auf diese empfindli-
chere Nutzung mehr Riicksicht nehmen muss.

Dies trifft auch im vorliegenden Fall zu. Wie der Nutzungsbeschreibung des Schallgutach-
tens zu entnehmen ist, fihrt die bereits vorhandene Gemengelage zwischen gewerblichen
Nutzungen und bestehender Wohnbebauung zur Ricksichtnahmepflicht bei gewerblichen
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Flachen in der Hinsicht, dass deren Schallemission begrenzt ist und nicht den Emissions-
kennwert der DIN 18005 erreicht.

Durch die neu hinzutretende Wohnbebauung wird die Emissionssituation fir die Betriebe
nicht verandert.

Unter Zugrundelegung der Planungsziele und der angestrebten Konfliktlésung hat die Stadt
Offenbach am Main zur Vorgabe gemacht, dass die bestehenden gewerblichen Nutzungen
durch die geplante Wohnbebauung in ihrer Betriebstatigkeit nicht weiter beschrankt werden,
so dass aus schalltechnischer Sicht das heutige MaB an Ricksichtnahme im Rahmen der
vorhandenen gewachsenen Gemengelage zu bestimmen und zu beachten ist. Die geplante
Wohnbebauung muss sich vor den uneingeschrankten Gerauschemissionen der unter Be-
standsschutz stehenden Gewerbebetriebe schiitzen und somit die gewerbliche Entwicklung
in dem bisher gegebenen Rahmen dauerhaft erméglichen. Als Ausnahme hiervon ist die Fla-
che 6stlich angrenzend an das Plangebiet zu sehen, fir die seitens der Stadt planungsrecht-
lich bereits die Absicht besteht, diese als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) zu entwi-
ckeln.

Zur Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes wurde folgende MaBnahmen auf ihre Wirksam-
keit und VerhaltnismaBigkeit Gberpruft:

1. MaBnahmen an der Schallquelle,

2. Einhaltung von Mindestabstanden,

3. Aktive SchallschutzmaBnahmen,

4, Optimierung der Gebaudestellung,

5. SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden.

Zu 1. MaBnahmen an der Schallquelle

Sowohl durch den Schienenverkehr als auch durch den StraBenverkehr werden im Plange-
biet hohe Gerduscheinwirkungen verursacht. L&rmminderungsmafBnahmen wie

- MaBnahmen unmittelbar an den StraBen- und Schienenfahrzeugen,
- der nachtragliche Einbau von larmarmen StraBenoberflachen,
- die Reduzierung von Héchstgeschwindigkeiten auf den umliegenden StraBen

wurden im Rahmen des Schallgutachtens auf ihre Wirksamkeit gepruft.

MaBnahmen an den StraBen- und Schienenfahrzeugen kommen nicht in Betracht, da diese
unmittelbar auf die Verbesserung der Fahrzeugtechnik abzielen und auf Ebene des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes nicht umsetzbar sind.

Der nachtragliche Einbau von larmarmen StraBenoberflachen stellt ebenfalls keine adaquate
MinderungsmaBnahme dar, weil einerseits noch keine Erfahrungen Uber die Langzeitwirkun-
gen zur Wirksamkeit solcher StraBenoberflachen vorliegen und andererseits der Aufwand
des nachtraglichen Einbaus im Hinblick auf die Herstellungs- und Unterhaltungskosten aufBer
Verhaltnis zur méglichen Minderungswirkung steht.

Eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten auf den StraBen im Umfeld des
Plangebietes von 50 km/h auf 30 km/h wirde laut Gutachten zwar zu einer Pegelminderung
von ca. 2 dB(A) flhren; dies ist jedoch auf den HauptverkehrsstraBen nicht umsetzbar. Dar-
Uber hinaus reduziert sich die Minderungswirkung aufgrund der Uberlagerung mit den Ge-
rauscheinwirkungen des Schienenverkehrs in der Nacht auf einen fir das menschliche Ge-
hér nicht wahrnehmbaren Wert, so dass auch die mégliche MinderungsmafBnahme als nicht
sinnvoll erachtet wird.
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Zu 2. Einhaltung von Mindestabstinden
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Durch die Einhaltung von Mindestabstdnden zwischen den emittierenden und den schutz-
wirdigen Nutzungen kénnen die Gerauscheinwirkungen deutlich reduziert werden. Vor die-
sem Hintergrund wurden die Gemeinschaftsgaragen (Garagenhéfe) im Norden des Plange-
bietes positioniert, und fungieren als Abstandsflache zwischen den schutzwirdigen Nutzun-
gen und der emittierenden Larmquelle.

Zu 3. Aktive SchallschutzmaBnahmen

Da die zuvor genannten MaBnahmen zur Konfliktbewdltigung nicht geeignet oder ausrei-
chend sind, wurden aktive La&rmschutzmaBnahmen auf ihre Eignung im Hinblick auf die wirk-
same Reduzierung der Gerauscheinwirkungen geprtift.

Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass eine 2,50 m hohe Larmschutzwand einen ange-
messenen Schutz der AuBenwohnbereiche und der Erdgeschosszonen der Wohn- und sons-
tigen schitzenswerten Aufenthaltsbereiche bei gleichzeitiger stéadtebaulicher Akzeptanz der
Anlage sicherstellen kann.

In Erg&nzung dazu sind in dem sudlichen bzw. stidéstlichen Teil des Plangebietes, wo in den
Ober- und Dachgeschossen die héchsten Larmpegel auftreten, Haustypen geplant, bei de-
nen in den Ober- und Dachgeschossen an den Giebelfassaden keine Fenster in Rdumen
vorgesehen werden, die zu Wohn- und Aufenthaltszwecken dienen. Diese MaBnahme ge-
wahrleistet einen angemessenen Schutz der Wohn- und sonstigen schitzenswerten Aufent-
haltsbereiche auch in den Ober- und Dachgeschossen.

Um angesichts der bestehenden Larmvorbelastung die Orientierungswerte der DIN 18005 im
Tag- und Nachtzeitraum einhalten zu kdnnen, wére eine Ld&rmschutzanlage mit einer Ge-
samthéhe von mindestens 6 m erforderlich. Eine derartige Héhenentwicklung ist jedoch unter
stadtebaulichen und stadtgestalterischen Gesichtspunkten an diesem Standort nicht vertret-
bar. Zudem stehen die mit einer 6 m hohen Larmschutzwand einhergehenden Kosten von
durchschnittlich 350 € pro m? Wandflache (d.h. auch unter Berlcksichtigung der Baugrund-
eigenschaften und Grindungserfordernisse) in keinem angemessenen Verhaltnis zu der er-
zielbaren Larmminderung.

Einer Optimierung des aktiven L&rmschutzes in Form einer mindestens 6 m hohen Wand
stehen insofern die begrenzte Vorteilswirkung sowie die bereits erwahnten stadtgestalteri-
schen und wirtschaftlichen Belange entgegen.

Die Mdglichkeit, die vorhandene Larmschutzwand zwischen dem Bahngeldande und dem
Lammerspieler Weg zu verlangern und zu erhdhen, wurde ebenfalls auf ihnre Wirksamkeit
Uberprift. Hier kam der Gutachter zu dem Ergebnis, dass diese MaBnahme nur eine geringe
Minderung der Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs auf die geplante Bebauung
bewirke, die mit einer Minderungswirkung von 0,5 dB(A) fir das menschliche Gehdr nicht
bzw. kaum wahrnehmbar ist. Eine Verldngerung der Ld&rmschutzwand bis zur Einmindung
Lammerspieler Weg hélt der Gutachter aus schalltechnischer Sicht fir nicht zielfihrend. Die
Maoglichkeit der Verlangerung und Erhéhung dieser bestehenden Wand scheidet aus den
genannten Grinden und auch deshalb aus, weil diese auBerhalb des Plangeltungsbereichs
liegt.

Zu 4. Optimierung der Gebaudestellung

Bereits im Zuge der Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurde in Abstimmung mit
dem Schallgutachter die Gebaudestellung derart optimiert, dass im sldlichen Teil des Plan-
gebietes die Giebelseiten der geplanten Hausgruppen der Schallquelle zugewandt wurden.
Hierdurch liegen schutzbedurftige Schlaf- und Kinderzimmer an den der Schallquelle abge-
wandten Fassaden.
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Zu 5. SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden

Bezug nehmend auf die Berechnungsergebnisse des Schallgutachtens werden im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan erganzend passive SchallschutzmaBnahmen innerhalb des
Plangebietes festgesetzt.

Eine ausfihrliche Beschreibung der grundsétzlichen Mdglichkeiten zur Konfliktbewaltigung,
die auf ihre Wirksamkeit und VerhaltnismaBigkeit geprift wurden, erfolgt in Kapitel 4.6
Schallschutzkonzept. Die erforderlichen SchallschutzmaBnahmen werden im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt.

5.4.5 Emissionen
5.4.5.1 Unfallrisiko durch Emissionen (Betroffenheit durch Seveso-II-Betriebe)

Entsprechend der européischen Seveso-II-Richtlinie und § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz sind Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkungen und
von schweren Unfallen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf neue Wohn-
gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Die hier zu berlcksichtigenden nachstgelegenen Stérfallanlagen nach dem Bundesimmissi-
onsschutzgesetz und der 12. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz (12.
BImSchV, Stérfallverordnung) sind

AllessaChemie,
Invista Resins & Fibers GmbH und Infraserv Logistics GmbH (ISL).

Die Stadt Offenbach am Main hat zur Klarung der Frage der Betroffenheit des Plangebietes
durch Seveso-lI-Betriebe eine Anfrage an das Regierungsprasidium Darmstadt gerichtet. In
der darauffolgenden Stellungnahme vom 29. September 2008 hat das Regierungsprasidium,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, dargelegt, dass sich der Achtungsbereich der
AllessaChemie durch die Veranderung der gehandhabten Stoffe auf etwa 200 m verringert
und die Achtungsabsténde der Invista Resins & Fibers GmbH und Infraserv Logistics GmbH
(ISL) bei 200 m bzw. 500 m verbleiben.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das Plangebiet auBerhalb der Achtungsabstande liegt
und somit unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG nicht betroffen ist.

Insgesamt kann daher davon ausgegangen werden, dass durch das Vorhaben weder die
Rechte der Betriebe berthrt werden noch mit besonderen Unfallrisiken oder einer zusatzli-
chen Geféhrdung der Bevélkerung zu rechnen ist.

5.4.6 Grundwasser

Bereits im April 2008 wurde auf Veranlassung des Vorhabentragers eine Gelandeuntersu-
chung in Auftrag gegeben, die durch die Geotechnik BFW GmbH, 55129 Mainz, durchgefiihrt
wurde. Zum Zeitpunkt dieser Gelandeuntersuchung (Mai-Juni 2008) wurde in den Bohrungen
Grund- bzw. Stauwasser ab einer Tiefe von etwa 2 — 3 m unter Gelénde erbohrt. Im Bereich
der Gelandesenke (Nordwest-Ecke) wurde Grund- bzw. Stauwasser bereits ab einer Tiefe
von ca. 1,0 — 1,5 m unter Gelande angetroffen. Da der Vorhabentrager die Reiheneigenhei-
me jedoch nicht unterkellert, werden unter Bezugnahme auf die schriftlichen Ausfihrungen
des Gutachters keine umfangreichen WasserhaltungsmaBnahmen erforderlich.

5.4.7 Arten & Biotope

Das Plangebiet ist Teil einer von Gebauden abgerdumten, weitgehend entsiegelten Indust-
riebrache. Die Vegetation wird Uberwiegend von ausdauernder ruderaler Gras- und Krautflo-
ra sowie stellenweise von Pionierstrauchern und -gehdélzen wie Brombeere und Birke ge-

pragt.
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Das Plangebiet ist in der Biotopkartierung der Stadt Offenbach am Main nicht erfasst.

Begrindung — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 633 21

Aufgrund den vorausgegangenen gewerblichen Nutzungen, der isolierten Insellage innerhalb
des Siedlungsgefliges und der damit einhergehenden eingeschrankten Bedeutung des Un-
tersuchungsraumes fir den Naturhaushalt kann im Allgemeinen davon ausgegangen wer-
den, dass keine ,planungsrelevanten® Arten betroffen sein werden.

Allerdings befindet das Plangebiet nahe der nérdlich gelegenen Bahntrasse. Da Zaun- und
Mauereidechsen auf solchen Flachen h&ufig vorkommen, so beispielsweise auch im nahege-
legenen Waldheim-Sid, und diese Tiere auf dem Bahndamm wandern und sich auf Brach-
flachen entlang der Bahn niederlassen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass dies auch
im Bereich des Plangebietes der Fall ist. Vor diesem Hintergrund hat der Vorhabentrager bei
einem anerkannten Gutachterbiro, der Beratungsgesellschaft Natur dbR, TaunusstraBBe 6,
56357 Oberwallmenach, eine artenschutzrechtliche Untersuchung in Auftrag gegeben.

Ziel der Untersuchung war die Bewertung des Plangebietes als mégliches Eidechsenhabitat
(Zaun- und Mauereidechsen) und die gegebenenfalls daraus abzuleitende Beurteilung von
zu erwartenden Beeintrachtigungen nach Artenschutzrecht.

Der Gutachter kommt zu folgendem Untersuchungsergebnis:

,Bei den beiden Kontrollgdngen Anfang September 2009 wurden keine Eidechsen gesichtet.
Auch der Verdacht, dass das Gelande von schitzenswerten Wildbienen genutzt werden
kénnte, lieB sich dabei nicht bestatigen. Geeignete Strukturen fiir Mauereidechsen (Podarcis
muralis) — wie Bruchsteinmauern, Schotterddmme, Steinhaufen o. . — fehlen auf dem Ge-
lande, so dass ein Vorkommen dieser Eidechsenart auszuschlieBen ist.

FOr Zauneidechsen (Lacerta agilis) sind dagegen Habitatelemente vorhanden (dammartig
moduliertes Gelénderelief mit grabfahigem, sandhaltigem Boden, Tiergange als potenzielle
Versteckplatze, mosaikartiger Wechsel von sonnenexponierten, vegetationsfreien Flachen
und Deckung bietender Krautschicht, wie Grasflachen und Brombeergebusch, reichhaltiges
Nahrungsangebot in Form einer individuenreichen Insektenfauna [...].”

Ohne Nachweis einer tatsachlichen Nutzung durch besonders geschutzte Tierarten ist dieser
Naturraumverlust artenschutzrechtlich nicht ausgleichsbedurftig. Im Sinne einer praventiven
MaBnahme ist aber durchaus eine funktionale Kompensation denkbar und wiinschenswert

[...]8

Die seitens des Gutachters vorgeschlagenen PraventivmaBnahmen hat der Vorhabentrager
im Sinne des vorbeugenden Artenschutzes aufgegriffen und in seine Vorhabensplanung in-
tegriert. Eine néhere Beschreibung der EinzelmaBnahmen zur Aufrechterhaltung der Zaun-
eidechsenhabitatpotenzialflachen findet sich in Kapitel 5.1.10 ,Private Grinflachen sowie
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft".

Des Weiteren wird die Empfehlung des Gutachters, das Gelande vor Baubeginn erneut zu
begehen, in die Textlichen Festsetzungen unter ,Hinweise und Empfehlungen® in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan integriert. Bei positivem Nachweis von Individuen der Zaun-
eidechse ware dann gegebenenfalls eine naturschutzrechtliche Genehmigung auf Umsied-
lung zu stellen und die Tiere wéren zeitnah zum Baubeginn umzusiedeln. Zusatzlich sollte,
wie seitens des Gutachters vorgeschlagen, das Baufeld mit einem Zaun abgetrennt werden,
so dass keine Tiere vom Nachbargrundstiick einwandern.

7 Beratungsgesellschaft Natur dbR, Dipl.-Biol. M. Fuhrmann, 56357 Oberwallmenach: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag ,Eidechsen” zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 633 ,Wohngebiet dstlich der Siemens-
straBBe”, September 2009, Seite 7.

8 Ebenda, Seite 11.
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Die Untere Naturschutzbehérde der Stadt Offenbach wird bereits im Zuge des weiteren
Planverfahrens ein geeignetes Umsiedlungsgebiet mit Anschluss an bekannte Vorkommen
benennen.

5.4.8 Boden
Das Plangebiet ist nahezu eben und seit Jahren unbebaut bzw. ungenutzt.

Die Bbéden des Plangebietes wurden in der Vergangenheit durch Versiegelungen, Umlage-
rungen und Ablagerungen anthropogen verandert. Schadstoffeintrdge aus vorausgegange-
nen Nutzungen innerhalb des Plangebietes (Conrad Tack AG, sonstige gewerbliche Nach-
nutzungen) wurden durch entsprechende Gutachten abgeklart (siehe nachfolgende Kapitel
3.4.9 sowie 3.4.10).

Zur Beschreibung der Bodenverunreinigungen im Plangebiet wurden das Altlastenkataster
der Stadt Offenbach sowie ergdnzende Untersuchungen der Bodenverunreinigungen heran-
gezogen.

5.4.9 Bodenverunreinigungen

Auf Anfrage bei der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Offenbach am Main wurde dem
Vorhabentrager die Auskunft erteilt, dass das Plangebiet auf keiner Altablagerungsflache
liegt. Allerdings erging in diesem Zusammenhang der Hinweis, dass innerhalb der stadti-
schen Altflachendatei eine Eintragung Uber abgemeldete gewerbliche Betriebe fir das Plan-
gebiet besteht, von denen in der Vergangenheit eine Umweltbeeintrachtigung ausgegangen
sein kénnte. Die Abmeldung dieser gelisteten Betriebe, die ihre gewerbliche Nutzung auf
Teilflachen innerhalb des Plangebietes austibten, erfolgte geman Eintrag in der stadtischen
Altflachendatei bereits im November des Jahres 2000 bzw. im Mai 2004.

Die damalige Grundstlickseigentiimerin hatte den Abriss und die daran anschlieBende Fla-
chensanierung bis Ende 2004 vorgenommen. Die AbrissmaBnahme gliederte sich in drei
Abrissphasen (Abriss von Gebauden (Phase 1), Freilegen und Entfernen von unterirdischen
Gebaudebereichen (ehemals Fa. Tack, Phase 2), Entkernung und Abriss des stdlichen Bi-
rogebaudes sowie Freilegung und Entfernung der drei unterirdischen Tanks der ehemaligen
Betriebstankstelle, Phase 3). Die Abriss- Entsorgungs- und UntersuchungsmaBnahmen wur-
den fachtechnisch Uberwacht und dokumentiert.

Alle bei der Abriss- und AushubmaBnahme angefallenen Materialien (Bauschutt, Schwarz-
decken, etc.) wurden erfasst und gemas ihrer abfalltechnischen Deklaration verwertet. Nach
den heute vorliegenden Untersuchungsergebnissen gilt das Gelande seither als saniert und
damit baureif.’

Im April 2008 wurde vom Vorhabentrager ein erganzendes geotechnisches Gutachten bei
der Geotechnik BFW GmbH, 55129 Mainz, in Auftrag gegeben. Zusatzlich wurde im Mai
2008 der Auftrag erteilt, die flachenhaft vorhandenen Auffillungen stichprobenartig geman
der qg;ltenden LAGA-Richtlinie zur Sicherstellung noch einmal zu untersuchen und zu bewer-
ten.

Die Analyse der Mischproben aus den vorhandenen Aufflllungen ergab fiir den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, dass der sog. Zuordnungswert Z 0 (unbe-
lastet) bei den Parametern PAK und Schwermetallen (Quecksilber, Kupfer) vereinzelt tber-
schritten wird, was eine Einstufung als Z 1.1 Material zur Folge hat. Nach LAGA-Boden in die

9 HPC HARRESS PICKEL CONSULT AG, KapellenstraBe 45a, 65830 Kriftel/Taunus: Abriss und Entsorgung auf
dem Gelande SiemensstraBe 27 in Offenbach am Main, Abrissphase Ill, Dokumentation, 27.02.2004.

10 Geotechnik BFW GmbH, Geohaus, Nikolaus-Otto-StraBe 6, 55129 Mainz: Geotechnisches Gutachten zu den
Baugrundverhéltnissen im Bereich des geplanten BVH: SiemensstraBe, Offenbach, 19.06.2008.
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Zuordnungsklasse Z 1 eingestuftes Material ist eingeschrankt flir den offenen Einbau geeig-
net.

5.4.10 Baugrund

Im Rahmen der Gelandeuntersuchung der Geotechnik BFW GmbH, 55129 Mainz, wurden
folgende Untergrundverhaltnisse festgestellt:"

Folge | Bis Tiefe un- | Beschreibung Bodenklasse
ter GOK DIN 18300
1 0,4—-19m Auffiillungen 1-3

Schluffiger Sand und Kies, Bauschutt-Recycling, dunkel-
braun bis graubraun

2 0,4 —ca. 4,0 m | Sand, schluffig, zur Tiefe schwach kiesig 3-4
Mitteldicht gelagert, grau bis hellbraun

3 >4,0m Ton, schluffig 5

Meist steif, grau bis graubraun

Nach DIN 4149: 2005-04 gehdrt der untersuchte Bereich der Stadt Offenbach zur Erdbeben-
zone 0 und der geologischen Untergrundklasse S.

Aufgrund der durchgefiihrten Geldnde- und Laboruntersuchungen kommt der Gutachter zu
dem Ergebnis, dass die Grindung der Gebaude - vor dem Hintergrund des anstehenden
Untergrundes sowie der geplanten Nichtunterkellerung der Wohngebaude - als Flachgrin-
dung auf Streifenfundamenten erfolgen kann.

Auf die Ausfihrungen des Gutachtens wird verwiesen, welches dieser Begriindung als Anla-
ge beigeflgt ist.

5.4.11 Kampfmittel

Mit Schreiben vom 25. August 2009 hat das Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittel-
raumdienst des Landes Hessen, darauf hingewiesen, dass die Auswertung der beim
Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass das Plangebiet in
einem Bombenabwurfgebiet liegt und vom Vorhandensein von Kampfmitteln grundsétzlich
ausgegangen werden muss. Es werden weitere Untersuchungen fir erforderlich gehalten.

6. WESENTLICHE ZIELE DER PLANUNG

Das stadtebauliche Entwicklungsziel fir den Geltungsbereich ist die Neunutzung als Wohn-
gebiet. Dadurch soll eine Fortfihrung bzw. stédtebaulich sinnvolle Erganzung der benach-
barten, westlich an die SiemensstraBe angrenzenden Wohnnutzungen erfolgen. Diese MaB-
nahme der Innenentwicklung steht daher im Einklang mit dem allgemeinen Ziel des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden.

11 ebenda, Seite 5.
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Abbildung 9: Stadtebauliches Konzept des Vorhabentragers (Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Der Vorhabentrager plant eine Bebauung ausschlieBlich mit Reiheneigenheimen, wobei kei-
ne Realteilung einzelner Baugrundstlicke, sondern eine Teilung nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz (WoEigG) vollzogen werden soll. Die kiinftigen Eigentimer aller Reihenhauser
werden demnach eine Eigentimergemeinschaft bilden. Aufgrund der WEG-Teilung wird die
zur wohnbaulichen Entwicklung vorgesehene Flache ein Grundstiick bilden.

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte und
Pflichten eindeutig geregelt, Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum definiert:

Fir die im Besitz der Wohnungseigentimergemeinschaft verbleibenden Gemeinschaftsanla-
gen fir Stellplatze und Garagen, gemeinschaftliche GrinflAichen sowie PrivatstraBen und —
wege kimmert sich im Auftrag der Eigentimergemeinschaft ein eigens fir dieses Wohnge-
biet eingesetzter Verwalter. Damit einhergehend verbleiben Pflege und Instandhaltung in
privater Verantwortung. In der Konsequenz entstehen der 6ffentlichen Hand weder Investiti-
ons- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der privaten Ei-
gentimergemeinschaft.
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6.1 Bebauungskonzept
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Der Vorhabentrager plant die Errichtung von 70 Reiheneigenheimen in offener Bauweise.
Die dreizehn geplanten Hausgruppen bestehen aus vier bis maximal neun Hauseinheiten
und sind Uberwiegend nach Stiden und Westen orientiert.

Es sollen zwei unterschiedliche Haustypen realisiert werden:

Haustyp 81:  Wohnflache 81 m2
2 Vollgeschosse
Dachneigung 15°

Haustyp 141: Wohnflache 141 m2
2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Dachneigung 35°

Die Reihenhduser werden mit Satteldach, Garagen mit Flachdach ausgefihrt.

Bei der Konzeption der Systemreihenhauser hat der Vorhabentréger auf eine Unterkellerung
verzichtet, was sich als kostensparender Vorteil erweist, ohne die Qualitat zu mindern. Durch
Abstellrdume, einen Spitzboden sowie die Mdglichkeit, ein Gartenhaus aufzustellen werden
ausreichend Lager- und Abstellflachen geschaffen.

6.2 ErschlieBungskonzept
FlieBender Verkehr

Das geplante Wohngebiet soll tiber eine T-férmige StichstraBe erschlossen werden, die mit
einer mullfahrzeugtauglichen Wendeanlage (20x20m) ausgestattet ist. Um die erforderlichen
Rettungsweglangen fir die Feuerwehr im Gesamtgebiet einhalten zu kénnen, wird der FuB-
weg, der zur ErschlieBung der im Sitiden geplanten Hausgruppen/Wohneinheiten vorgese-
hen ist, nach erfolgter Abstimmung mit den zustandigen Vertretern der Abteilung Vorbeu-
gender Brandschutz der Feuerwehr Offenbach auf einer Lange von etwa 50 m in einer Breite
von 4 m ausgefihrt.

Ruhender Verkehr

Stellplatze und Garagen werden Uberwiegend im nérdlichen und &stlichen Grundstlcksteil
entlang der StichstraBe konzentriert, um die Wohnanlage im Innern weitgehend autofrei hal-
ten zu kdnnen.

Das vorliegende Planungskonzept berlcksichtigt die Vorgaben der Stellplatzsatzung der
Stadt Offenbach, wonach bei Einfamilienhdusern ohne Einliegerwohnung — wie dies vorlie-
gend der Fall ist - ein Nachweis von zwei privaten Stellplatzen je Wohneinheit zu erbringen
ist.

Zudem wird entsprechend dem Berechnungsschliissel der Stadt Offenbach am Main far
neue Wohngebiete pro 5 Wohneinheiten ein Besucherstellplatz innerhalb des Wohngebietes
angeordnet. Unter Zugrundelegung dieses Berechnungsschlissels und der geplanten 70
Wohneinheiten werden insgesamt 14 Besucherstellplatze vorgesehen; von denen ein Stell-
platz als Behindertenstellplatz ausgebildet wird. Die Besucherstellplatze werden an zwei
Standorten im Wohngebiet angeordnet, so dass diese flr Besucher gut erreichbar und er-
kennbar sind:

in einem zentralen Bereich etwa 30 m nach Einfahrt in das Wohngebiet (9 Stellplatze,
davon 1 Behindertenstellplatz in Senkrechtaufstellung);

westlich angrenzend an die Wendeanlage (5 Stellplatze, ebenfalls in Senkrechtauf-
stellung).

Eigenstandige Fahrradabstellplatze sind bei diesem Vorhaben nicht erforderlich.
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Im Zuge der Konzeptabstimmung wurde angeregt, das Wohngebiet nach Norden und nach
Osten fuBlaufig anzubinden. Auf diese Weise kann das geplante Wohngebiet - Uber ein
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit - an die umliegenden bebauten Gebiete sowie an die
zur baulichen Entwicklung vorgesehene, Gstlich angrenzende Flache im Sinne einer integ-
rierten Wohnlage angebunden werden. Uber die Fortfihrung des FuBweges nach Osten
kann langfristig eine durchgangige Verbindung zum Leonhard-EiBnert-Park geschaffen wer-
den.

6.3 Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten, nicht Gberbauba-
ren Freiflachen (Hausgarten) auch gemeinschaftliche Grinflachen in einer GréBenordnung
von etwa 1.120 m2 vor, wovon der geplante zentral gelegene Gemeinschaftsplatz eine Fla-
che von etwa 310 m2 einnimmt. Der Gemeinschaftsplatz soll begrint und derart gestaltet
werden, dass eine langfristige und nachhaltige Nutzbarkeit fur alle Altersgruppen der Wohn-
anlage gewahrleistet ist.

Im Zuge der Konzepterstellung und Freiraumplanung werden auch die Vorgaben der Stell-
platzsatzung beriicksichtigt, wonach Stellplatze durch geeignete Bepflanzungen zu begriinen
sind. Darlber hinaus werden zur Aufwertung des StraBenraumes im Plangebiet entlang der
SiemensstraBe Baume gepflanzt.

Innerhalb des geplanten Wohngebietes werden sowohl Wege als auch Stellplatze mit versi-
ckerungsfahigem Pflasterbelag ausgefihrt.

6.4 Ver- und Entsorgungskonzept

6.4.1 Versorgung mit Energie, Wasser sowie Telekommunikation

Die Energieversorgung der gesamten Wohnanlage ist Gber eine gemeinsame Technikzentra-
le mit Blockheizkraftwerk (Energietrager Gas) geplant.

Die Wéarmegrundlast (Warmevorhaltung zur bedarfsgerechten Trinkwassererwarmung) der
gesamten Wohnanlage in Abhangigkeit vom aktuellen Warmebedarf wird durch den Einsatz
eines oder mehrerer Blockheizkraftwerk-Module (BHKW) sichergestellt. Die Spitzenlastde-
ckung erfolgt durch die zusatzliche Installation eines oder mehrerer kaskadierbarer Gas-
Brennwert-Kessel.

Die von den BHKW's produzierte elekirische Energie steht vornehmlich der Eigennutzung
zur Verfigung. Produzierte Uberschlisse werden ggf. in das o6ffentliche Stromnetz einge-
speist und der nétige Zusatz- und Reservestrom wird aus dem 6ffentlichen Stromnetz zuge-
kauft.

Die Warmeverteilung erfolgt durch ein eigen konzipiertes Nahwarmenetz in jede Wohnein-
heit. Die dort installierte Warmeibergabestation gibt warmes Heizungswasser an die Wohn-
einheit ab (Deckung der Heizlast) und erzeugt warmes Trinkwasser. Durch diese dezentrale
Trinkwassererwarmung wird Warmwasser nur dort produziert, wo es auch benétigt wird.

Die Versorgung mit Kaltwasser erfolgt ebenfalls durch ein eigenes Verteilnetz von der Tech-
nikzentrale aus zu den Ubergabestationen der Wohneinheiten. Eine gesicherte Trinkwasser-
versorgung ist Uber die ortlichen Systeme gewahrleistet.

Analog hierzu wird ein Stromverteilnetz installiert, welches die vom BHKW erzeugte oder ggf.
zugekaufte elektrische Energie den Wohneinheiten zur Verfigung stellt.

Die errichtete Warme- und Stromversorgungseinrichtung (Technikzentrale inkl. aller Be-
standteile) geht nach Fertigstellung des Wohnparks in den Besitz des sog. Contractors Uber,
einem Dienstleister, der den Betrieb der Energieanlagen Ubernimmt und vertraglich tGber 20
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Jahre sicherstellt. Er versorgt die Wohneinheiten mit Warme und Strom, und ist gleichzeitig
fir Bedienung, Wartung, Notdienst und Instandhaltung verantwortlich.

Die Energieversorgung mittels zentraler Warmeerzeugung und dem Nahwarmenetz ermdég-
licht es uns, auf einen Heizkessel bzw. eine Heiztherme in jeder einzelnen Wohneinheit zu
verzichten, was neben der Kosten- und Energieeinsparung auch Gewinn von zusatzlichem
Wohnraum bedeutet. Die Energieversorgung der Wohnanlage mittels einer gemeinsamen
Technikzentrale ist 6konomisch und &kologisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jeder
einzelnen Wohneinheit.

Beim gekoppelten Prozess der Strom- und Wé&rmeerzeugung durch den Einsatz eines
Blockheizkraftwerkes wird die Effizienz der eingesetzten Primérenergie deutlich verbessert.
Um die gleiche Menge an Strom und Warme zu erzeugen, muss im Vergleich zur konventio-
nellen Lésung (6rtliche Heizwarmerzeugung und Strombezug aus dem Netz) bis zu 36% we-
niger Primérenergie aufgewendet werden. Gleichzeitig fallen analog zur Einsparung der Pri-
marenergie deutlich weniger Klima schadigende Treibhausgase an. Diese Anlagentechnik
mit kombinierter Strom- und Warmeerzeugung ermdglicht die nach heutigem Stand der
Technik maximal mégliche CO,-Einsparung.

Neben baulichen MaBnahmen wie z.B. hocheffizienter Warmedammung oder Wérmeschutz-
verglasung tragt der Einsatz eines Blockheizkraftwerkes wesentlich zur Einhaltung und Un-
terschreitung der Anforderungen der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) bei.

Im Vergleich zu der bislang geltenden Fassung sind die Anforderungen der EnEV 2009 deut-
lich verscharft worden: Die Obergrenze fir den zulassigen Jahres-Primarenergiebedarf fur
Heizung, Warmwasser, Luftung und Kihlung ist nun um ca. 30 % im Durchschnitt gesunken.

Die an der SiemensstraBe geplanten Reihenhduser des Vorhabentrégers unterschreiten die
Anforderungen der ab 1. Oktober 2009 geltenden EnEV 2009 um mindestens weitere 30 %.

Analog zur sternférmigen Warme- und Stromverteilung, ausgehend von der gemeinsamen
Technikzentrale, wird auch das Versorgungsnetz fir Fernmeldeleitungen und Satellitenfern-
sehen errichtet. Durch die Installation ist digitaler Satellitenempfang in jedem Aufenthalts-
raum jeder Wohneinheit ohne Folgekosten méglich. Als positiver Nebeneffekt der gemein-
schaftlichen Satellitenempfangsanlage auf dem Dach der Technikzentrale ist die optische
Aufwertung der Wohnanlage durch Vermeidung von Satellitenantennen an dem Dach jeder
Wohneinheit zu sehen.

6.4.2 Versorgung mit Léschwasser

Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz aus dem offentlichen Netz ist unter
Anwendung der DVGW Arbeitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6f-
fentliche Trinkwasserversorgung“ und W 331 ,Hydrantenrichtlinie sichergestellt.

6.4.3 Entsorgung von Schmutzwasser

Nach erfolgter Abstimmung mit ESO Offenbacher Dienstleistungsgesellschaft mbH sind die
Kapazitaten der in der SiemensstraBe liegenden 6ffentlichen Mischwasserkanalisation aus-
reichend bemessen, um das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser aufzu-
nehmen.

6.4.4 Behandlung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers

GemalB § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll das anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dariber hinaus in geeigneten Fal-
len versickert werden.




28 Begriindung — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 633

(OF

Stadt
Offenbach

In dem vorliegenden Gutachten der Geotechnik BFW GmbH ist nachgewiesen worden, dass
Grund- bzw. Stauwasser ab einer Tiefe von etwa 2-3 m unter Gelande, im Bereich der Ge-
landesenke, in dem nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes bereits ab einer Tiefe von
ca. 1,0 — 1,5 m unter Gelédnde erbohrt wurde. Die Durchlassigkeit bzw. die Versickerungsfa-
higkeit des anstehenden Bodens wurde mit ki-Werten von 1 x 10” bis 1 x 10 bis zu einer
Tiefe von 4 m unter Gelédndeoberkante und ab einer Tiefe von > 4 m mit 1 x 10® bis 1 x 10®
ermittelt.

Zur Entsorgung des anfallenden unverschmutzten Niederschlagswassers werden nach er-
folgter Abstimmung mit ESO Offenbacher Dienstleistungsgesellschaft mbH innerhalb des
Plangebietes Zisternen mit einem Rickhaltevolumen von 20 I/m? befestigte, abflusswirksame
Flache sowie eine Nutzung/Verwertung fir Gartenbewéasserungszwecke im Sinne einer was-
sersparenden MaBnahme vorgesehen. Die Zisternen sollen dabei wasserundurchlassig her-
gestellt werden. Der Uberlauf ist an den StraBenkanal anzuschlieBen oder nach Mdéglichkeit
auf dem Grundstuck zur Versickerung zu bringen.

Ziel soll sein, Niederschlagswasser soweit wie moglich dem natirlichen Wasserkreislauf
wieder zuzufihren.

6.4.5 Entsorgung von Abféllen

Die gebietsinterne ErschlieBungsstraBe ist so dimensioniert und mit einer Wendeanlage ver-
sehen, dass sie problemlos von Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden kann. Der Vor-
habentrager plant die Errichtung von zwei Abfallsammelstellen im unmitteloaren Umfeld der
Wendeanlage. Bei diesen Sammelstellen handelt es sich um Flachen, die im Besitz der pri-
vaten Eigentimergemeinschaft (WEG) stehen. Hier wird der innerhalb des Wohngebietes
anfallende Abfall zentral gesammelt und kann von dort durch den zustandigen Entsorgungs-
betrieb abgefahren werden.

6.5  Schallschutzkonzept

Folgende gerauschmindernde MaBnahmen werden auf Basis der gutachterlichen Berech-
nungen in das Schallschutzkonzept integriert:

1. Errichtung einer aktiven Schallschutzwand entlang der stidlichen Plangebietsgrenze.

2. Grundrissorientierung fur alle zu der in der Planzeichnung eingetragenen Bezugslinie
A — A’ nachstgelegenen Hausgruppen in der Art, dass in den Obergeschossen der
Giebelfassaden, die zu der Bezugslinie A — A’ gerichtet sind, keine Fenster von Auf-
enthaltsrdumen von Wohnungen gelegen sind.

3. Dimensionierung der AuBenbauteile der Hausgruppen, die innerhalb in der Plan-
zeichnung mit L2 gekennzeichneten Baugrenzen errichtet werden, mit Fenstern und
Fenstertiren geman DIN 4109, Ausgabe November 1989, Tabelle 8, Larmpegelbe-
reich Il auszubilden.

4. Dimensionierung der AuBenbauteile der Hausgruppe, die innerhalb in der Planzeich-
nung mit L3 gekennzeichneten Baugrenze errichtet wird, mit Fenstern und Fenstertu-
ren geman DIN 4109, Ausgabe November 1989, Tabelle 8, Larmpegelbereich Il aus-
zubilden.

5. Einbau von schallgeddmmten Ldiftern in Schlafrdumen und Kinderzimmern aller ge-
planten Hausgruppen.

Durch die gewahlte Schallschutzkonzeption werden die Gerauscheinwirkungen durch den
Verkehrs- und Gewerbelarm im Plangebiet insgesamt deutlich gemindert, so dass ein aus-
reichender Schutz der geplanten Wohnbebauung vor den Immissionen im Sinne des
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BImSchG bei gleichzeitiger Akzeptanz der Larmschutzeinrichtung aus stadtebaulicher Sicht
gewahrleistet werden kann.
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Die detaillierten Berechnungsergebnisse kénnen dem schalltechnischen Gutachten der Mo-
dus Consult Speyer GmbH (Schalltechnisches Gutachten Baugebiet ,SiemensstraBe”, Juli
2009) enthommen werden.

7. PLANINHALTE

7.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Festsetzungen nach BauGB und BauNVO
711 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Festsetzung
Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Begriindung

Die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Konzepti-
on sieht vor, die westlich und stdwestlich sowie zum Teil nérdlich angrenzenden Wohnnut-
zungen im Plangebiet fortzufihren. Damit werden zusétzliche innenstadtnahe Wohnbaufla-
chen geschaffen.

Ebenso wie in der ndheren Umgebung sollen Uber die reine Wohnnutzung hinaus kleinere
Ladeneinheiten und sonstige Betriebe, die mit dem Wohnen vertraglich sind, ermdglicht wer-
den. Dadurch werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein Wohnquartier ge-
schaffen, das in untergeordnetem Umfang ergdnzende Betriebe und Einrichtungen beher-
bergen kann. Dieser gewlinschten Gebietstypik entspricht die Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebiets gemaB § 4 BauNVO.

Festsetzung der zuldssigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) - Nutzungsein-
schrankungen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5 BauNVO aufgefihrten ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen ,Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen“ sind nicht Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Begriindung

Die zulassigen Nutzungen entsprechen Uberwiegend dem in der BauNVO vorgesehenen
Katalog. Abweichend davon sind die gem. BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Dies geschieht aus den
nachfolgend genannten Griinden:

Von Tankstellen gehen regelmaBig erhebliche Beeintrachtigungen flir die Umgebung aus.
Neben erheblichen Larmemissionen, z.B. durch Reparatur- oder Autowascheinrichtungen,
kommt es auch zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch). Zudem wird ein hohes Ver-
kehrsaufkommen erzeugt. Aus diesen Griinden kénnen Tankstellen nur in Ausnahmefallen
vertraglich in Wohngebiete integriert werden. Eine solche Ausnahmesituation liegt hier nicht
vor. Das WA ist an drei Seiten Gberwiegend umgeben von Wohn- und Blronutzungen, die
Ostlich angrenzende Flache ist bislang unbebaut und soll im Zuge der weiteren Gebietsent-
wicklung als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden.
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Das ohnehin durch die umliegenden gewerblichen Nutzungen vorbelastete Plangebiet wirde
durch einen Tankstellenbetrieb weiter beeintrachtigt. Zudem erfolgt der Anschluss des
Wohngebiets unmittelbar Uber die SiemensstraBe, eine untergeordnete StadtstraBe, die vor
allem das dort vorhandene Wohngebiet erschlieBt. Auch entlang dieser StraBe kdme es zu
weiteren Larmbelastungen sowie sonstigen Beeintrachtigungen in Folge eines deutlich gré-
Beren Verkehrsaufkommens. Um solche raumlich weitreichenden Beeintrachtigungen aus-
zuschlieBen werden Tankstellen ausgeschlossen.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt das Ziel zu Grunde, ein Wohngebiet zu ent-
wickeln, das aufgrund seiner Innenstadtndhe und dem sehr guten OPNV-Anschluss einen
Beitrag zur Verwirklichung des Leitbilds von der kompakten Stadt liefert. Das Plangebiet bie-
tet dazu sehr ginstige Voraussetzungen. Diese Zielsetzung wiirde durch die Ansiedlung ei-
nes Gartenbaubetriebs konterkariert. Ein solcher Betrieb kann von dem hohen infrastruktu-
rellen Ausstattungsgrad und der N&he zur Innenstadt und zu zentralen Versorgungsberei-
chen nicht bzw. nur bedingt profitieren. Vor diesem Hintergrund werden Gartenbaubetriebe
ausgeschlossen.

Des Weiteren werden die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Anlagen
fir Verwaltung nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, da diese mit
dem angestrebten kleinteiligen Gebietscharakter innerhalb des Baugebietes nicht vereinbar
sind.

7.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)

Festsetzung
Die zulassige Grundflachenzahl wird durch Planeintrag mit 0,4 festgesetzt.

Ergénzend wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H. und dariiber hinaus durch
die Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten mit wasserdurchléssigen Befestigungen
(z.B. Rasengitter) um weitere bis zu 5 v.H. bis zu einer maximal zulassigen GRZ von 0,65
Uberschritten werden darf (§ 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO).

Begriindung

Far das Allgemeine Wohngebiet wird auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes gemai § 19
BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht der in § 17 BauNVO
definierten Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete. Hierdurch kann auf Grundlage des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes der Zielsetzung des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen werden.

GemalB § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO darf die festgesetzte GRZ um bis zu 50% durch die in § 19
Abs. 4 S. 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen Uberschritten werden. Nach § 19 Abs. 4
S. 2 BauNVO koénnen weitere Uberschreitungen in geringem Umfang zugelassen werden.
Von dieser Festsetzungsmaéglichkeit wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gebrauch
gemacht, in dem die GRZ auf einen Wert von bis zu 0,65 Uberschritten werden darf. Diese
Uberschreitung wird jedoch nur flr teilversiegelte FlAchen der Stellplatze sowie der privaten
Zufahrten und Zuwegungen zu den Reiheneigenheimen zugelassen.

Die Festsetzung dieser erweiterten Uberschreitungsméglichkeit ist erforderlich, um die sei-
tens des Vorhabentragers geplante Bebauung zu realisieren, die dem Leitgedanken des fla-
chensparenden Bauens bzw. dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in
besonderem MaBe Rechnung trégt. Dabei wird eine Ausgewogenheit zwischen dem Ziel der
Wohnraumbereitstellung einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBung und den Belangen
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von Natur und Landschaft (wie z.B. Begrinung der privaten Freiflachen sowie der Gemein-
schaftsflachen, Teilversiegelung) angestrebt.
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Durch die Uberschreitung werden im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende Belichtung, Besonnung
und Beluftung der geplanten Bebauung wird durch die festgesetzten Baugrenzen und die
Stellung der Gebaude gewahrleistet.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, wird festgesetzt, dass die Fla-
chen nur dann zu einer Uberschreitung der GRZ bis 0,65 flihren dlrfen, wenn sie wasser-
durchlassig ausgefuhrt werden.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Festsetzung

GemaB Planeintrag werden innerhalb des Baugebietes zwei Vollgeschosse als HochstmaB
festgesetzt.

Begriindung

Im allgemeinen Wohngebiet wird die HOohenentwicklung der baulichen Anlagen Uber die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse beschréankt. Hier werden in Anlehnung an die in der
naheren Umgebung bestehende Bebauung entlang der SiemensstraBe und entsprechend
der Konzeption des Vorhabentragers zwei Vollgeschosse als HéchstmalB festgesetzt.

Erganzend erfolgt eine Feinsteuerung der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen innerhalb
des Baugebietes Uber die Festsetzungen der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen.

Trauf- und Firsthéhe sowie Gebaudehodhe (§ 18 BauNVO)

Festsetzung

Die zulassigen Trauf- und Firsthéhen werden durch Planeinschrieb, die minimal und maximal
zulassigen Gebaudehdhen in Text und Plan festgesetzt. Ergdnzend wird festgesetzt, dass
die festgesetzten H6hen baulicher Anlagen nicht fir technische Aufbauten wie Schornsteine
und LOftungsrohe gelten.

Flar Nebenanlagen in Form von Kellerersatzraumen, Garten- und Geratehauschen wird fest-
gesetzt, dass diese nur bis zu einer H6he von maximal 2,50 m zulassig sind. Als unterer
MaBbezugspunkt gilt jeweils die baufensterbezogen festgesetzte OKFFB der zugehdrigen
Reihenhausgruppe.

Als unterer MaBbezugspunkt fir die Bestimmung der zuldssigen Trauf- und Firsthéhen gilt
jeweils die baufensterbezogen festgesetzte Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss von
Gebauden (OKFFB).

Als unterer MaBbezugspunkt fir die Bestimmung der minimal und maximal zulassigen Ge-
baudehdhen wird der in der Planzeichnung markierte Punkt P1 (106,60 0. NN) festgesetzt.

Begrindung

Da die Geschosshdhen stark differieren kénnen, kann mit der Festsetzung der maximal zu-
lassigen Zahl der Vollgeschosse allein die Héhe der geplanten Wohngebaude nicht wirksam
begrenzt werden. Zur Umsetzung des Planungsziels und zur Wahrung eines einheitlichen
Gesamterscheinungsbildes der baulichen Strukturen im Planungsgebiet wird deshalb eine
erganzende Feinsteuerung Uber die Festsetzung maximal zulassiger Trauf- und Firsthéhen
im Plangebiet gewéhlt. Hierdurch kann eine stadtebaulich unerwinschte, maBstabsfremde
Baukdrperausdehnung verhindert werden.

Die Festsetzungen zur minimal und maximal zuldssigen Gebaudehdhe erfolgen vor folgen-
dem Hintergrund:
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Der Vorhabentrager plant in dem nérdlichen Teilbereich des Plangebietes Gemeinschaftsga-
ragen. Hier sollen insgesamt 56 Stellplatze bzw. Garagen in zwei Ubereinanderliegenden
Parkebenen sowie 16 weitere ebenerdige Stellplatze nachgewiesen werden.
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Abbildung 10: Planung des Vorhabentragers: Gemeinschaftsgaragen in zwei Parkebenen

Da die untere Parkebene etwa 1,40 m unter Gelandeoberkante zum Liegen kommt, wird die
Gesamthdhe des geplanten Garagenhofes eine Héhe von insgesamt 4,00 m Uber dem fest-
gesetzten unteren MaBbezugspunkt (106,60 . NN) nicht Uberschreiten. Zur Sicherstellung
der stadtebaulichen Vertraglichkeit und des Erscheinungsbildes des Wohngebietes wird die
Hbhenentwicklung dieser baulichen Anlage unter Zugrundelegung der Planung des Vorha-
bentragers begrenzt.

Da der Garagenhof auch in der Funktion eines Schallschirmes dazu dient, eine L&rmminde-
rung fir die geplanten Wohngebaude — und hier insbesondere fur die stdlich an den Gara-
genhof angrenzenden Erdgeschossbereiche der Hausgruppe — zu erzielen, wird eine erfor-
derliche Mindesthéhe der baulichen Anlage von 3,20 m Uber dem festgesetzten MaBbezugs-
punkt P1 festgelegt.

Des Weiteren wird die zuldssige H6he von Kellerersatzraumen, Garten- und Geratehau-
schen auf 2,50 m sowie des geplanten Blockheizkraftwerkes auf 3 m begrenzt, um zu ge-
wahrleisten, dass sich diese Nebenanlagen vor dem Hintergrund der insgesamt geplanten
Hbhenentwicklung stadtebaulich vertraglich in das Wohnumfeld einfugen.

Mit der Festsetzung, dass die definierten Héhen baulicher Anlagen nicht fir technische Auf-
bauten wie Schornsteine und Luftungsrohre gelten, kann betrieblichen Belangen Rechnung
getragen werden.

MaBgebend flr die Bestimmung der Trauf- und Firsthdhen ist die jeweils die baufensterbe-
zogen festgesetzte Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss von Gebauden (OKFFB). Far
die Bestimmung der minimal und maximal zulassigen Gebaudehdhen ist der geman Festset-
zung definierte untere Bezugspunkt P1 (106,60 . NN) maBgebend.

FuBbodenhohe

Festsetzung

Die erforderliche Mindesthéhe der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss von Gebau-
den (OKFFB) wird gemaB § 9 Abs. 3 BauGB jeweils baufensterbezogen durch Planein-
schrieb in Meter Uber NN festgesetzt.

Begriindung

Basierend auf der Detailplanung des Vorhabentragers werden Festsetzungen zu einer
Hochstgrenze fur den FertigfuBboden aufgenommen, um eine stadtebaulich einheitliche Er-
scheinung des Wohngebietes zu gewahrleisten. Mit der Festsetzung soll sichergestellt wer-
den, dass das Erdgeschossniveau der geplanten Reihenhausgruppen nicht GbermaBig vom
Niveau bzw. der geplanten Héhenlage der PrivatstraBe abweichen soll.
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713 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche / Stellung baulicher Anlagen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 und § 23 BauNVO werden Festset-
zungen hinsichtlich der Bauweise, der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der Stellung
der baulichen Anlagen getroffen.

Festsetzung

GemanB § 22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt. GemaB § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen die festgesetzten Bau-
grenzen durch untergeordnete Geb&audeteile wie z.B. Vordécher um bis zu 1,00 m und durch
ebenerdige Terrassen und Terrassentrennwande um bis zu 3,00 m Uberschritten werden.

Begriindung

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgt sowohl unter Zugrundelegung der seitens des
Vorhabentragers geplanten Wohnbebauung mit Gebaudeldngen bis maximal 41 Metern als
auch in Anlehnung an die vorherrschende Bauweise der naheren Umgebung.

Die Gr6Be und der Zuschnitt der Baugrenzen sind im Bereich des allgemeinen Wohngebiets
so gewahlt, dass eine Umsetzung der diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grun-
de liegenden stadtebaulichen Konzeption erméglicht wird. Da die Dimensionierung der Bau-
fenster unmittelbar auf die im Bebauungskonzept dargestellten Hauptbaukorper Bezug
nimmt, wurde erganzend festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Baugrenzen durch un-
tergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Vordacher um bis zu 1,00 m und durch ebenerdige Ter-
rassen und Terrassentrennwénde um bis zu 3,00 m zulassig ist.

Die Stellung der baulichen Anlagen bzw. die Ausrichtung der Hauptbaukdrper wird so ge-
wahlt, dass bei dem Uberwiegenden Teil der geplanten Reihenhduser eine Slidausrichtung
ermoglicht wird.

71.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Festsetzung
Pro Reihenhauseinheit ist nur eine Wohneinheit zul&ssig.

Begriindung

Die Festsetzung zur Begrenzung der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude innerhalb des all-
gemeinen Wohngebietes entspricht sowohl der konkreten Planung des Vorhabentragers von
70 Reiheneigenheimen bzw. Wohneinheiten innerhalb des geplanten Wohngebietes als auch
dem kommunalpolitischen Planungswillen, die Entwicklung eines Wohngebietes fir das
,Familienwohnen® sicherzustellen. Durch die Festsetzung zur Begrenzung der Wohneinhei-
ten soll dieser Gebietscharakter gewahrleistet werden.

Durch die Aufnahme dieser Festsetzung wird dartber hinaus auch ein Uber das geplante
MaB des Vorhabentragers hinausgehender Anstieg der Verkehrsbelastung sowohl im Gebiet
selbst, als auch auf den umliegenden StraBen, besonders der angrenzenden Siemensstra-
Be, verhindert.

7.1.5 Private Verkehrsflachen ,,PlanstraBe A“

Festsetzung

GemalB Planeinschrieb wird die gebietsinterne ErschlieBungsstraBe PlanstraBe A als private
Verkehrsflache (PrivatstraBe) festgesetzt.
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Der Vorhabentrager plant, das Wohngebiet Uber eine T-férmige StichstraBe zu erschlieBen,
die mit einer mullfahrzeugtauglichen Wendeanlage (20x20m) ausgestattet ist. Die Trager-
schaft dieser StichstraBe méchte die Stadt Offenbach der kiinftigen Eigentimergemeinschaft
der geplanten Reihenhausanlage Uberlassen, so dass hierflr die Festsetzung als private
Verkehrsflache (PrivatstraBe) gewahlt wurde. Da diese ausschlieBlich der unmittelbaren An-
lieger dienen und weder Durchgangsverkehr noch Ziel- und Quellverkehr umliegender Berei-
che aufnehmen muss und soll, sind die Voraussetzungen dafir im vorliegenden Fall gege-
ben.

Die PrivatstraBe wird ausgehend vom Einmindungsbereich SiemensstraBe in das Plange-
biet Uber eine L&nge von ca. 73 m in einer Breite von 5,50 m festgesetzt; sie mindet im An-
schluss in eine Wendeanlage, deren Dimensionierung bereits im Zuge der Konzepterstellung
mit der ESO Offenbacher Dienstleistungsgesellschaft grundsétzlich abgestimmt wurde. Aus-
gehend von dieser Wendeanlage zweigt jeweils eine 6 m breite StichstraBe nach Norden
und nach Suden zur ErschlieBung der hier geplanten Hausgruppen.

DarUber hinaus hat dies den Vorteil, dass alle Mitglieder der Wohnungseigentimergemein-
schaft die Verantwortung fir die PrivatstraBe (das Gemeinschaftseigentum insgesamt) tra-
gen, um deren Pflege und Instandhaltung sich ein eigens fir die Reihenhauswohnanlage
eingesetzter Verwalter kimmert. In der Konsequenz entstehen der 6ffentlichen Hand weder
Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der pri-
vaten Eigentimergemeinschaft.
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Abbildung 11: Planung des Vorhabentragers: StraBenquerschnitt ZufahrtsstraBe Plangebiet

Um dem offentlichen Belang der Sicherung einer fuBlaufigen Vernetzung des geplanten
Wohngebietes mit den umliegenden Quartieren Rechnung zu tragen, wird die festgesetzte
private Verkehrsflache mit einem Gehrecht und Fahrrecht fir Fahrradfahrer zu Gunsten der
Allgemeinheit belegt.

Die in einer Breite von 5,50 m bzw. 6,00 m und mit einer mullfahrzeugtauglichen Wendean-
lage ausgestattete PrivatstraBe gewahrleistet die Befahrbarkeit mit Rettungs- und Entsor-
gungsfahrzeugen.

Es besteht somit keine Erforderlichkeit fir die Ausweisung einer 6ffentlichen ErschlieBungs-
straBBe, da trotz der Uberlagerung der PrivatstraBe mit einem Gehrecht und Fahrrecht far
Fahrradfahrer zu Gunsten der Allgemeinheit die vornehmliche Privatnitzigkeit erhalten
bleibt.
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7.1.6 Flachen fir Nebenanlagen

Flachen fir Nebenanlagen zur Versorgung mit Warme und elektrischem Strom (§ 14
Abs. 1 BauNVvO)

Festsetzung

Anlagen und Gebéaude, die der Versorgung des allgemeinen Wohngebietes mit Warme und
elektrischem Strom dienen (z.B. Zentrale Heiz- und Elektroanlagen, Blockheizkraftwerke)
sind nur in den in der Planzeichnung mit ,NV* bezeichneten Flachen fir Nebenanlagen zu-
lassig.

Begrindung

Bei den Nebenanlagen, die der Versorgung des Wohngebietes mit Warme und elektrischem
Strom dienen, handelt es sich um Einrichtungen, die dem gesamten Gebiet und nicht nur
Einzelnutzern dienen. Aus diesem Grund ist es nicht erforderlich, dass solche Anlagen im
gesamten Geltungsbereich zulassig sind. Das Festsetzen eines konkreten Standorts erfolgt
in Bezugnahme auf die konkrete Planung des Vorhabentrégers sowie um eine Konzentration
der Nutzungen zu erzielen. Damit kbnnen die Emissionen, die Ublicherweise mit solchen An-
lagen einher gehen (Abgase, Gerausche) geblndelt werden. Eine diffuse Belastung des ge-
samten Plangebiets bleibt aus.

Flachen fir Nebenanlagen ,,Kellerersatzraume, Garten- bzw. Geratehauschen*

Festsetzung

Nebenanlagen im Sinne von Gartenhdusern, Gerateschuppen und Kellerersatzraumen sind
nur innerhalb der in der Planzeichnung mit dem Zusatz "NG" gekennzeichneten Fléachen zu-
l&ssig. Die zulassige Grundflache der einzelnen Anlage ist dabei auf 6 m? pro Reihenhaus-
einheit beschrankt.

Begriindung

Innerhalb des Plangebietes wird die Zuléssigkeit von Nebenanlagen im Sinne von Kellerer-
satzrdumen, Gartenhdusern und Gerateschuppen dahingehend beschrankt, als diese nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den durch Planeinschrieb festge-
setzten Flachen (NG) zulassig sind. Die maximal zulassige Grundflache der einzelnen Anla-
ge wird dabei auf 6 m? beschrankt, um insbesondere bei der verdichteten Bauweise mit Rei-
henh&usern noch ausreichend groBe Freiflachen bzw. private Hausgarten gewahrleisten zu
kénnen.

Neben der GréBe spielt auch die Anordnung der Nebenanlagen auf dem Grundstiick eine
wesentliche Rolle bei der Beurteilung des Gesamterscheinungsbildes des geplanten Wohn-
gebietes. Durch die Dezentralisierung werden groBflachige Sammelanlagen vermieden; je-
dem Wohngebaude ist ein Garten- oder Geratehduschen (bzw. Kellerersatzraum) unmittel-
bar zugeordnet, das jeweils im (rickwartigen) Bereich der privaten Freiflachen errichtet wer-
den kann.

71.7 Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen

Festsetzung

Die in der Planzeichnung mit GF1 bezeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht (und Fahr-
recht flr Fahrradfahrer) zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die in der Planzeichnung mit GF2 bezeichnete Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Feuerwehr zu belasten.
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Die PrivatstraBBe soll vornehmlich nur fir die kiinftigen Bewohner des Wohngebietes und de-
ren Besucher mit Kraftfahrzeugen befahrbar sein, jedoch durch FuBgénger und Radfahrer
ohne Einschrankung o6ffentlich nutzbar sein. Vor diesem Hintergrund wird die PrivatstraBe
mit einem Gehrecht und Fahrrecht fir Fahrradfahrer zu Gunsten der Allgemeinheit (GF1)
belastet. Als ein planerisches Ziel wurde des Weiteren die Vernetzung des geplanten Wohn-
gebietes mit den umliegenden Quartieren formuliert. So ist im stadtebaulichen Konzept ein
FuB- (und Rad-)weg in Verlangerung der geplanten PrivatstraBe im Bereich der Wendeanla-
ge mit einem Gehrecht und Fahrrecht fir Fahrradfahrer zu Gunsten der Allgemeinheit be-
lastet, um eine Anbindung an die im Osten angrenzende potenzielle Bauflache zu ermdégli-
chen. Hierzu soll ein 2,50 m breiter, allgemein zuganglicher Weg angelegt werden.

Um dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung zu tragen, wurden
die ErschlieBungsflachen innerhalb des Plangebietes auf ein MindestmaB reduziert, wodurch
gréBere zusammenhangende Bereiche autofrei gehalten und die Wohnqualitat entsprechend
erhéht werden kdnnen. Um die erforderlichen Rettungswegléangen fir die Feuerwehr im Ge-
samtgebiet einhalten zu kénnen, wird der FuBweg, der zur ErschlieBung der im Sliden ge-
planten Hausgruppen/Wohneinheiten vorgesehen ist, nach erfolgter Abstimmung mit den
zustandigen Vertretern der Abteilung Vorbeugender Brandschutz der Feuerwehr Offenbach
auf einer Lange von etwa 50 m in einer Breite von 4 m ausgefuhrt. Diese Flache wird ent-
sprechend mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Feuerwehr (GF2) belastet.

7.1.8 Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsgaragen (GGa), Ge-
meinschaftsstellplatze (GSt) und Besucherstellplatze (BSt) sowie ,,Gemeinschafts-
platz“ (GP) und Abfallsammelplatz (GA)

Festsetzung

Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der mit ,GGa“ gekennzeichneten Flache fir Ge-
meinschaftsanlagen zuldssig. Die Gemeinschaftsgaragen sind mit zwei lbereinanderliegen-
den Parkebenen zuldssig. Auf die Festsetzungen gem. Ziffer 1.1 wird verwiesen.

Gemeinschaftsstellplatze sind nur in den mit dem Zusatz ,GSt"“ und ,BSt* (Besucherstellplat-
ze) gekennzeichneten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zulassig.

Die Errichtung von Abfallsammelplatzen ist nur auf den durch Planeinschrieb mit dem Plan-
zeichen 15.3 der Planzeichenverordnung und mit dem Zusatz ,GA" gekennzeichneten FI&-
chen zulassig. Die Einrichtung von Abfallbehaltnissen (mit Ausnahme von Kompostierbehélt-
nissen in den rickwartigen Hausgarten) auBerhalb der festgesetzten Flachen ist unzulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit dem Zusatz "GP" gekennzeichneten Flache ist die
Herstellung eines begrinten Gemeinschaftsplatzes mit Freizeit- und Spieleinrichtungen fir
die kinftigen Bewohner des Gebietes zulassig.

Die festgesetzten Gemeinschaftsanlagen sind dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.

Begriindung

Die Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Gemeinschaftsgaragen und Gemein-
schaftsstellplatze gehdéren als private Anlagen der kinftigen Eigentimergemeinschaft
(Zweckgemeinschaft). Hierzu zahlen auch die Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestim-
mung Besucherstellplatze, die ebenfalls einem eingeschrankten Nutzerkreis dienen, namlich
den Besuchern der kiinftigen Bewohner des Gebietes. Die Zuordnung zur Eigentimerge-
meinschaft erfolgt sowohl durch textliche Festsetzung als auch durch Planeinschrieb. Ein
unmittelbares 6ffentliches Interesse an diesen Flachen besteht nicht. Daher ist die Festset-
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zung von Flachen fir Gemeinschaftsanlagen zu Gunsten des allgemeinen Wohngebietes die
adaquate Festsetzung.
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Die Inanspruchnahme der Flachen, die als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt werden richtet
sich nach dem erforderlichen MaB, das zur Sicherstellung eines ordnungsgeméafBen Stell-
platznachweises innerhalb des Wohngebietes erforderlich ist.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zu Grunde, das
sowohl im Norden als auch entlang der éstlichen Plangebietsgrenze eine rdumliche Konzent-
ration der erforderlichen Stellplatze vorsieht. Hierdurch wird gewéhrleistet, dass motorisierte
Fahrzeuge tatsachlich an den Randern des Plangebiets abgestellt werden und gréBere zu-
sammenhangende Teile des Wohngebietes gemaR der planerischen Zielsetzung weitgehend
autofrei bleiben. Dies dient der Sicherung einer weitgehenden Entlastung vom Autoverkehr
und dadurch der besonderen Aufenthaltsqualitat der Freiflachen.

Des Weiteren sind im stadtebaulichen Konzept im Bereich der éstlichen Plangebietsgrenze
zwei gemeinschaftlich genutzte Abfallsammelplatze geplant, deren Dimensionierung aus der
zu erwartenden klnftigen Bewohnerzahl der Wohnanlage und den Regelungen (Abfuhr-
rhythmen etc.) der Abfallsatzung der Stadt Offenbach am Main resultiert.

Da diese Abfallsammelplatze zur Sicherstellung einer ordnungsgemaBen Abfallentsorgung
innerhalb des Plangebietes erforderlich sind, werden sie als Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung Abfallsammelplatz festgesetzt. So kénnen Abfélle und Wertstoffe zentral
gesammelt und von dort durch Entsorgungsbetriebe abgefahren werden. Die Zuordnung zur
Eigentimergemeinschaft des Wohngebietes erfolgt sowohl durch textliche Festsetzung als
auch durch Planeinschrieb.

Durch die Anlage gemeinschaftlich genutzter Abfallplatze wird die Anordnung einer Vielzahl
von Einzeltonnen und damit einhergehend der Flachenverbrauch fir das Abstellen der Ton-
nen in den Vorgartenbereichen vermieden. Dies tragt im Zusammenhang mit der planeri-
schen Zielsetzung der rdumlichen Konzentration der Abfallsammelplatze im Randbereich
des Plangebietes zur Steigerung der Attraktivitat und des auBeren Erscheinungsbildes des
geplanten Baugebietes bei.

Erganzend ist vom Vorhabentrager auch die Herstellung eines zentral gelegenen Aufent-
haltsbereichs flr die kinftigen Bewohner geplant, der als Gemeinschaftsanlage mit der
Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsplatz® festgesetzt wird. Der Platz soll begrint und mit
Spiel- und Freizeiteinrichtungen ausgestattet werden derart gestaltet werden, dass eine lang-
fristige und nachhaltige Nutzbarkeit fir alle Altersgruppen der Wohnanlage gewahrleistet ist.

Da der Vorhabentrager die gesamte Bebauung inklusive der AuBenanlagen und Gemein-
schaftsanlagen herstellt und die zugehdrigen Flachen anteilig verduBert, lasst sich die Um-
setzung der Festsetzungen problemlos gestalten. Die nachfolgende Pflege, Instand- und Un-
terhaltung wird vertraglich an die kinftige Eigentimergemeinschaft gebunden bzw. obliegt im
Auftrag der Wohnungseigentimergemeinschaft dem Verwalter der Wohnanlage.

7.1.9 Flachen, MaBnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Festsetzung einer aktiven LarmschutzmaBnahme L 1

Festsetzung

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache mit der Bezeichnung L1 ist parallel
zur Grundstlcksgrenze eine Larmschutzwand mit einer Héhe von mindestens 2,50 m zu er-
richten und dauerhaft zu unterhalten. Die festgesetzte Héhe bezieht sich auf die in der Plan-
zeichnung markierten Bezugspunkte P2 (105,87 m (. NN) und P3 (106,19 m . NN).
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Begrindung

Das Plangebiet grenzt im Siden an gewerblich genutzte Grundstlicke an: das unmittelbar
stdlich angrenzende Grundstick weist eine Blronutzung auf. Ostlich davon befindet sich
das Gelande der ESO Offenbacher Dienstleistungsgesellschaft (Entsorgungsbetriebe), die
hier einen Betriebshof eingerichtet hat. Bezug nehmend auf die Empfehlungen des vorlie-
genden schalltechnischen Gutachtens wird zum Schutz der Freibereiche gegen die durch
diese Nutzungsauslbungen verursachten Immissionen die Errichtung einer 2,50 m hohen
Larmschutzwand festgesetzt.

Zur Sicherstellung einer wirksamen Larmminderungswirkung muss die Larmschutzwand
nicht nur entlang der stdlichen Plangebietsgrenze, sondern dariiber hinaus in dstlicher Rich-
tung Uber eine Lange von ca. 31 m errichtet werden. Eine entsprechende vertragliche Rege-
lung wurde bereits zwischen dem Vorhabentrdger und dem Grundstiickseigentimer der 6st-
lich an das Plangebiet angrenzenden Flache getroffen.

Die erforderlichen MaBnahmen zur Errichtung der Larmschutzwand sowie zur ordnungsge-
maBen Instandhaltung und Unterhaltung werden Regelungstatbestand des Durchfihrungs-
vertrages sein, der zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Offenbach geschlossen
wird und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird.

Festsetzung von baulichen bzw. passiven LarmschutzmaBnahmen L2, L3 und L4

Festsetzung

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung L2 sind die AuBen-
bauteile der Gebaude entsprechend den Anforderungen des Larmpegelbereichs Il nach der
DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise' auszubilden (siehe
Tabelle 1).

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen mit der Bezeichnung L3 sind die AuBen-
bauteile der West- und Siidfassaden entsprechend den Anforderungen des Larmpegelbe-
reichs lll nach der DIN 4109 'Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise'
auszubilden (siehe Tabelle 1).

Tabelle 1: Larmpegelbereiche und erforderliches GesamtschalldammmanR

Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaB R’w,res
} des AuBenbauteils in dB
Larmpfegel- Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Biroraume 1)
bereich Krankenanstalten und Ubernachtungsrdume in Beher- und ahnliches
Sanatorien bergungsstéatten, Unterrichtsrdume
und &hnliches

I 35 30 -
Il 35 30 30
11 40 35 30
v 45 40 35
\ 50 45 40
VI 2) 50 45
VIl 2) 2) 50
1) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den RAumen ausgelbten Tatigkei-
ten nur einen untergeordneten Beitrag leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*“, November 1989, Tabel-
le 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fir Normung e.V.)
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Fdr die mit L4 bezeichneten Uberbaubaren Grundsticksflachen im WA ist fur alle zu der in
der Planzeichnung eingetragenen Bezugslinie A — A’ nachstgelegenen Gebaude eine Grund-
rissorientierung in der Art vorzusehen, dass in den Obergeschossen der Giebelfassaden, die
zu der Bezugslinie A — A’ gerichtet sind, keine Fenster von Aufenthaltsraumen von Woh-
nungen gelegen sind.

Fir das gesamte Plangebiet wird zudem fiir die in der Nacht zum Schlafen genutzten Auf-
enthaltsrdume der Einbau von schallgedammten Luftern erforderlich.

Im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens ist die Eignung der fur die AuBenbautei-
le der Gebaude gewahlten Konstruktion nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen. Von
den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung andere (z.B. geringere)
Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Begriindung

Wie bereits in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben, sind die Beeintrachtigungen
durch Verkehrslarm vor allem im Nachtzeitraum mafBgeblich bzw. pegelbestimmend.

Zur Absicherung des mit einer Lage in einem Wohngebiet verbundenen Schutzanspruches
und Wohnkomforts und zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch die auf das
Plangebiet einwirkenden Immissionen werden zusatzlich zu der La&rmschutzwand entlang der
stdlichen Plangebietsgrenze passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden festgesetzt.

Um ausreichend niedrige Innenschallpegel innerhalb der Wohn- und Schlafrdume zu ge-
wahrleisten, wird fir die geplanten Reihenhausgruppen innerhalb des Plangebietes Larmpe-
gelbereich 1l geman DIN 4109 festgesetzt.

Lediglich flr eine Hausgruppe im Sidwesten des Plangebietes ist die Festsetzung ,Larmpe-
gelbereich IlI* erforderlich. Diese bezieht sich jedoch nur auf schutzbedirftige Rdume ober-
halb des Erdgeschosses.

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann wirksam ist, wenn diese geschlossen sind,
muss die Luftung von Aufenthaltsrdumen bei Uberschreitung der Orientierungswerte durch
eine schallddmmende, fensterunabhangige Luftungseinrichtung erfolgen. Dabei kénnen z.B.
die jeweiligen baulichen Verhéltnisse (FenstergréBen, Abschirmung durch Gebaudestellun-
gen, Schutzwirdigkeit des Raumes) beriicksichtigt werden.

Unter Berlicksichtigung der kiinftigen Baustrukturen im Plangebiet kénnen sich durch die (Ei-
gen-) Abschirmung der Gebaude insbesondere an den schallabgewandten Geb&udefassa-
den geringere Anforderungen an den Schallschutz der AuBenbauteile ergeben. Vor diesem
Hintergrund wurde eine Ausnahmeregelung aufgenommen, die auch ein geringeres Schall-
dammmag als das festgesetzte zulasst, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen wird, dass geringere mafBgebliche AuBenlarmpegel vorliegen.
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7.1.10 Private Griinflachen sowie Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25
BauGB)

MaBnahmen zur Aufrechterhaltung von Zauneidechsenhabitatpotenzialen M1 und M2

Festsetzung

Innerhalb der festgesetzten Flachen mit den Kennzeichnungen M1 und M2 sind zur Bertick-
sichtigung artenschutzrechtlicher Belange folgende MaBnahmen zur Aufrechterhaltung von
Zauneidechsenhabitatpotenzialen zu ergreifen:

Anlage einer artenreichen Blumenwiese (Magerrasenansaat) auf einem Bodensubstrat aus
Erde-Sand-Gemisch im Verhaltnis 2:1 mit extensiver Pflege (Mahd 1x jahrlich im Zeitraum
Oktober bis Marz).

Begrindung

Die Untersuchungsergebnisse des artenschutzrechtlichen Gutachtens belegen, dass bei ei-
nem moglichst zligigem Baubeginn im Frihjahr des kommenden Jahres nicht mit einer popu-
lationswirksamen Beeintrachtigung von Individuen schitzenswerter Tiere zu rechnen ist.

Da sich das Plangebiet aufgrund seiner Eigenschaften jedoch als potenzieller Lebensraum
fir Zauneidechsen eignet, kann eine kinftige Besiedlung des Plangebietes in den kommen-
den Vegetationsperioden im Vorfeld der Planrealisierung nicht vollstandig ausgeschlossen
werden.

Vor diesem Hintergrund hat sich der Vorhabentrédger entschieden, die seitens des Gutach-
ters vorgeschlagenen praventiven MaBnahmen zur Aufrechterhaltung von Zauneidechsenpo-
tenzialen - im Sinne einer freiwilligen MaBnahme des vorbeugenden Artenschutzes — in sein
Planungskonzept zu integrieren. Hierzu sind am nérdlichen Plangebietsrand zwei artenreiche
Blumenwiesen (Magerrasenansaat) anzulegen auf einem Bodensubstrat aus Erde-Sand-
Gemisch, um einheimische Insekten als Nahrungsangebot zu férdern.
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LEGENDE:

|
Magerrasen=
ansaat auf
Erde-Sand-
Gemisch

offener Zaun
wassergebun-
dener Weg

Abbildung 12: PraventivmaBnahmen zur Aufrechterhaltung von Zauneidechsenhabitatpotenzialen'?

Oberflachengestaltung

Festsetzung

Terrassen, Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassig auszufihren (z.B. Rasengitterstei-
ne, Pflastersteine mit weitem Fugenabstand 0.4.). Das Pflastermaterial soll dabei einen Fu-
genanteil von mindestens 25 % aufweisen.

Begrindung

Durch die Festsetzung wird der Versiegelungsgrad von Grund und Boden beschrankt. Ferner
ist auf die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach a.M. hinzuweisen, die bestimmt, dass Stell-
platze wasserdurchlassig herzustellen sind. Bei der getroffenen Festsetzung in der vorlie-
genden Satzung handelt es sich mithin (nur) um die vom Gesetzgeber ausdricklich zugelas-
sene Konkretisierung einer ohnehin geltenden Norm.

12 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Eidechsen* zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 633 ,Wohnge-
biet 6stlich der SiemensstraBe” in Offenbach
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7.1.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Festsetzungen

Fdr Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind heimische,
standortgerechte Arten, vorzugsweise aus der beigeflgten Vorschlagsliste (s. Ziffer V 1) zu
wahlen. Gleiches qilt fir die vorgeschlagenen Pflanzqualitéten, insofern in den textlichen
Festsetzungen nichts anderes bestimmt ist.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen O

Innerhalb der festgesetzten Flache mit der Kennzeichnung © ein mittelgroBer bis groBer
Laubbaum (Mindestqualitdt Hochstamm, 3mal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 20
cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bodenflache ist mit Rasen einzusaen oder
mit bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen @

Innerhalb der festgesetzten Flachen mit der Kennzeichnung @ sind insgesamt mindestens
vier mittelgroBe standortgerechte Stréducher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bo-
denflache ist mit Rasen einzusden oder mit bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen ®

Innerhalb der festgesetzten Flachen mit der Kennzeichnung ® sind insgesamt mindestens
sechs mittelgroBe standortgerechte Straucher sowie zwei Baume 3. Ordnung (Kleinbdume)
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bodenflache ist mit Rasen einzuséen oder mit
bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen @

Innerhalb der festgesetzten Flachen mit der Kennzeichnung @ sind insgesamt mindestens
zwei mittelgroBe bis groBe Laubbaume (Mindestqualitdt Hochstamm, 3mal verpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang mind. 20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen, die
nicht fur Freizeit- und Spieleinrichtungen in Anspruch genommen werden, sind mit Rasen
einzusaen oder mit bodendeckenden Gehdlzen zu bepflanzen.

Die durch Planzeichen zur Anpflanzung festgesetzten Baume sind als Hochstdamme zu
pflanzen. Die Baumstandorte kénnen, sofern dies technische Grinde im Zuge der Bauaus-
fihrung bedingen, um bis zu 5,00 m vom festgesetzten Standort verschoben werden.

Begriindung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen hinsichtlich PflanzmaBnahmen auf privaten
und/oder gemeinschaftlichen Flachen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffen.
Diese Festsetzungen sollen eine Mindestbegriinung des Baugebietes bestehend aus ein-
heimischen standortgerechten Gehdlzen gewahrleisten.
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7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
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7.2.1 Gestalterische Festsetzungen nach HBO
AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 81 Abs. 1 Nr.1 und 4 HBO)

Festsetzung

Dachform und Dachneigung
Hauptgeb&ude sind mit Satteldach und einer Dachneigung von 15° - 40° zulassig. Fur Ne-
bengebdude und Garagen sind zudem Flachdacher zulassig. Dachaufbauten und Dachein-
schnitte sind nicht zul&ssig.

Fassadengestaltung

Je Hausgruppe sind einheitliche Geschosshéhen sowie eine einheitliche Trauf- und Firsthé-
he vorzusehen. Die Hauptgeb&ude sind mit Fassadenputz zu versehen und die Gebaude der
jeweiligen Hausgruppe sind in der Farbgebung von Fassade und Dach aufeinander abzu-
stimmen.

Grundstlcksfreiflachen
Vorgartenbereiche sind zu mind. 50% gartnerisch zu gestalten. Die nicht Gberbauten, riick-
wartigen Gartenbereiche sind gartnerisch zu gestalten.

Standflachen fir Abfallbehéltnisse
Die zulassigen Standflachen fir Abfallbehéltnisse (Gemeinschaftsanlagen mit dem Zusatz
,GA") sind durch Einhausung der Sicht zu entziehen und zu begrinen.

Gestaltung der Stellplatzanlagen

Die innerhalb der mit dem Zusatz ,GSt* und ,BSt“ gekennzeichneten Gemeinschaftsanlagen
festgesetzten Baume sind mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens 6 m? zu
pflanzen und durch geeignete MaBnahmen gegen Beschadigungen durch Kraftfahrzeuge zu
sichern und dauernd zu unterhalten. Stellplatze sind gegenlber den Wohnh&usern durch
geeignete Bepflanzungen (Hecken und Straucher) abzuschirmen; die Bepflanzungen sind
dauerhaft zu unterhalten.

Gestaltung der Larmschutzwand
Die Nordseite der Larmschutzwand ist zu begrinen oder mit vorgepflanzter Begriinung zu
versehen.

Begrindung

Zusétzlich zu den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen wurden durch § 81 HBO getrage-
ne Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen als Festsetzungen in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Rechtsgrundlage fir die Aufnahme der 6rtlichen
Bauvorschriften bildet § 9 Abs. 4 BauGB.

Die Festsetzung zu den zulassigen Dachformen und —neigungen tragt zum Einen den reali-
sierten Dachformen der gebauten Umgebung Rechnung und ist zum Anderen darauf zurlick-
zufOhren, dass die Reiheneigenheime des Vorhabentragers mit Satteldach und einer Dach-
neigung zwischen 15° und 40° ausgefuhrt werden sollen. Um auch kinftig das geplante ein-
heitliche Erscheinungsbild der Dachlandschaft zu erhalten, wird zusatzlich zu der zuldssigen
Dachform und —neigung festgesetzt, dass Dachaufbauten und Dacheinschnitte im gesamten
Wohngebiet nicht zuldssig sind.

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung werden ebenfalls aus Griinden eines harmoni-
schen Gesamterscheinungsbildes des Wohngebietes getroffen.

Da die Gestaltung der Vorgartenbereiche zur Steigerung der Attraktivitdt des Wohngebietes
beitragen und zudem Bodenbefestigungen auf das unvermeidbare MaB zu beschranken
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sind, sollen die Vorgarten zu mindestens 50% begriint und die nicht Uberbauten, rickwarti-
gen Gartenbereiche géartnerisch gestaltet werden.

Da sich die Gestaltung der Abfallsammelstellen optisch in das direkte Wohnumfeld bzw.
Ortsbild einfligen soll, wird festgesetzt, dass Milltonnen und Millbehalter in Form von Grup-
penanlagen im Freien durch Einhausung der Sicht entzogen und begriint werden sollen.

Die Festsetzung zur Gestaltung der Stellplatzanlagen basiert auf den Bestimmungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach a.M. und wird zur Klarstellung in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufgenommen.

Des Weiteren wird die Gestaltung der entlang der sudlichen Plangebietsgrenze geplanten
Larmschutzwand geregelt: die Nordseite soll begriint oder mit vorgepflanzter Begriinung ver-
sehen werden, um zu erreichen, dass das eigentliche technische Bauwerk auf der den priva-
ten Hausgarten zugewandten Seite optisch nicht zu sehr in Erscheinung tritt. Im Durchfih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Regelungen zur ordnungs-
gemaBen Instandhaltung und Unterhaltung der Larmschutzwand getroffen.

7.3 Wasserrechtliche Satzung gemanB (§ 42 Abs. 3 HWG)

Festsetzung

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der abflusswirksamen
Dachflachen ist innerhalb des allgemeinen Wohngebietes in Zisternen einzuleiten und als
Brauchwasser zur Gartenbewéasserung zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der Anlagen
muss mindestens 20 I/m2 projizierter Dachflache betragen. Die Zisternen sind wasserun-
durchlassig herzustellen. Der Uberlauf ist an den StraBenkanal anzuschlieBen oder nach
Mdglichkeit auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen.

Begriindung

Durch die Verwendung von unverschmutztem Niederschlagswasser als Brauchwasser (zur
Gartenbewasserung) werden die Trinkwasserressourcen geschont, der Eingriff in den Was-
serhaushalt gemindert und die Klaranlagen entlastet.

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Aufgrund dessen ist eine formelle Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
sowie ein Umweltbericht nach § 2a BauGB entbehrlich. Dennoch sind die erheblich betroffe-
nen Umweltbelange zu prifen und darzustellen.

Bei Realisierung der Planung wird eine Siedlungsbrache zukinftig mit einer Wohnnutzung
belegt, so dass eine stadtebauliche Aufwertung des Quartiers erfolgt.

8.1.1 Mensch / Bevolkerung

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch® ist im Bezug auf das geplante Vorhaben in erster Li-
nie die Immissionssituation durch Schall, Gerliche und Staube zu beriicksichtigen. Durch das
Vorhaben selbst werden, wie in den voran stehenden Kapiteln dargelegt, keine negativen
Betroffenheiten fir den Menschen ausgeldst.

8.1.1.1 Schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG

Aufgrund der vorhandenen Immissionsbelastungen innerhalb des Geltungsbereichs werden
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Diesbezligliche Festsetzungen werden, basierend auf
der fachgutachterlichen Untersuchung, in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen.
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Aus dem Neubaugebiet selbst sind keine negativen Beeintrachtigungen auf die ndhere Um-
gebung bzw. die Bewohner der angrenzenden bestehenden Bebauung zu erwarten, da in-
nerhalb des Plangebietes nur Nutzungen entstehen, die innerhalb eines allgemeinen Wohn-
gebietes zulassig sind und dartber hinaus die geman § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen, verkehrsintensiven Nutzungen Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fir Verwal-
tungen explizit ausgeschlossen wurden.
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Das Plangebiet ist aufgrund der Lage von StraBen- und Schienenwegen einer Immissionsbe-
lastung durch Verkehrslarm ausgesetzt. Auf Grundlage der Empfehlungen des Schallgutach-
tens werden entsprechende aktive und passive LarmschutzmaBnahmen zur Sicherstellung
gesunder Wohnverhéltnisse im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund der Nachbarschaft des Plangebiets zu den vorhandenen Gewerbegebieten und der
Lage im Einwirkungsbereich emittierender StraBen- und Schienenwege sind die Wechselwir-
kungen zwischen diesen Nutzungsansprichen und den bestehenden sowie geplanten
schutzwlrdigen Nutzungen zu untersuchen. Es ergeben sich unterschiedliche fachtechni-
sche Aufgabenstellungen, die im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung geprdft wurden.

Eine detaillierte Beschreibung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen sowie der
zum Schutz vor diesen Beeintrachtigungen erforderlichen MaBnahmen und Vorkehrungen
erfolgt in den Kapiteln 3.5.4 Immissionen — Larm sowie 4.6 Schallschutzkonzept.

8.1.1.2 Kinderfreundlichkeits- und Sozialvertraglichkeitspriifung

Die stadtebauliche Entwicklung soll unter anderem auch zu einer Stabilisierung von Bewoh-
nerstrukturen flhren. Aus diesem Grund ist es erforderlich durch die Stadtplanung die Vor-
aussetzungen fur ein vielfaltiges Wohnangebot zu schaffen, das unterschiedlichen Bedrf-
nissen gerecht wird. Dadurch wird einer einseitigen Bevorzugung oder Ausgrenzung be-
stimmter Bevoélkerungskreise entgegen gewirkt.

Mit der vorliegenden Planung wird innenstadtnaher Wohnraum geschaffen.

Durch Festsetzungen zu einer verdichteten Bauweise wird gewahrleistet, dass eine kompak-
te und damit eher preisglinstige Bebauung entsteht. Damit wird die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevdlkerung unterstitzt. Die weitgehend vom Autoverkehr entlastete Konzeption
des neuen Wohngebiets hat auBerdem besondere Vorzlge fir junge Familien, da die Au-
Benbereiche fir Kinder geringere Gefahrenpotentiale aufweisen. Die gemeinschaftlichen
Grun- und Freiflachen begtnstigen auBerdem den Aufenthalt auBerhalb der Gebaude sowie
die soziale Interaktion.

Die Neunutzung des Plangebiets als Wohngebiet stellt eine Fortentwicklung der vorhande-
nen Wohnnutzung westlich der SiemensstraBe dar. Eine Siedlungserweiterung auf bisher
nicht bebauten Flachen wird vermieden bzw. reduziert. AuBerdem kénnen sich bisher in In-
nenstadtlage ansassige Bewohner in dem neuen Gebiet niederlassen, ohne ihr soziales und
stadtisches Umfeld verlassen zu missen. Auch dies dient neben anderem dem Erhalt stabi-
ler Sozialstrukturen.

8.1.1.3  Sonstige Auswirkungen auf den Menschen

Uber die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Auswirkungen auf den Menschen
werden keine weiteren erwartet.

8.1.2 Arten und Biotope

In Bezugnahme auf die Darstellungen des Flachennutzungsplanes und auf Grundlage des §
34 BauGB wurde bislang das Entstehen einer gewerblichen Nutzung erméglicht. Demnach
war ein vergleichbarer oder gar gréBerer Eingriff in Natur und Landschaft durch die potentiel-
le gewerbliche Nutzung bereits als zuldssig zu bewerten als dies nun durch die geplante
Wohnbebauung der Fall ist.
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Ein vollstandiger 6kologischer Ausgleich ist im vorliegenden Planungsfall nicht erforderlich,
da gemaB den Regelungen des § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB ,....Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“ gelten.

Das Plangebiet hat eine nur eingeschrankte Bedeutung fir den Naturhaushalt und ist in der
Biotopkartierung nicht erfasst. Fir die Fauna ist demnach, auch aufgrund der Innerortslage
und den Vorbelastungen durch die umliegenden StraBen- und Schienenwege, nicht mit einer
wesentlichen Veranderung der biologischen Vielfalt zu rechnen. Der Verlust von Lebensraum
im Plangebiet kann im Rahmen der privaten Freiflachen (Hausgarten) sowie der geplanten
gemeinschaftlichen Grinflachen und durch die dort erfolgenden PflanzmaBnahmen zumin-
dest teilweise ausgeglichen werden.

Aus Grinden der Planungssicherheit hat der Vorhabentrager eine Ermittlung und Bewertung
des Artenspektrums vor allem im Hinblick auf das Vorkommen von Zaun- und Mauereidech-
sen, das auf brachliegenden Flachen generell nicht ausgeschlossen werden kann, in Auftrag
gegeben.

Ziel der Untersuchung war die Bewertung des Plangebietes als mégliches Eidechsenhabitat
(Zaun- und Mauereidechsen) und die gegebenenfalls daraus abzuleitende Beurteilung von
zu erwartenden Beeintrachtigungen nach Artenschutzrecht.

Bei den Kontrollgangen Anfang September 2009 wurden keine Eidechsen gesichtet. Auch
der Verdacht, dass das Gelande von schitzenswerten Wildbienen genutzt werden kénnte,
lieB sich dabei nicht bestatigen. Geeignete Strukturen fir Mauereidechsen (Podarcis muralis)
— wie Bruchsteinmauern, Schotterddmme, Steinhaufen o. a. — fehlen auf dem Gelénde, so
dass ein Vorkommen dieser Eidechsenart aus zu schlieBen ist. Fir Zauneidechsen (Lacerta
agilis) sind dagegen Habitatelemente vorhanden. Ohne Nachweis einer tatsachlichen Nut-
zung durch besonders geschuitzte Tierarten ist dieser Naturraumverlust artenschutzrechtlich
nicht ausgleichsbedurftig.

Im Sinne einer praventiven MaBnahme hat sich der Vorhabentréger fur eine funktionale
Kompensation entschieden und die seitens des Gutachters vorgeschlagenen PraventivmalB-
nahmen im Sinne des vorbeugenden Artenschutzes aufgegriffen und in seine Vorhabenspla-
nung integriert.

8.1.3 Boden

Zu Beeintrachtigungen des Bodens kommt es grundsatzlich in den Bereichen, die Uberbaut
oder versiegelt werden, da die Funktionen als mechanischer und chemisch-biologischer Fil-
ter, Puffer und Transformator verloren gehen.

Zur Vermeidung unnétiger Eingriffe in das Schutzgut Boden wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der Versiegelungsgrad fiir den Ausbau der StraBen durch Reduzierung der
Querschnitte auf das erforderliche MaB reduziert. Zudem werden Wege sowie Stellplétze
und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen wasserdurchlassig hergestellt, so dass der Anteil
der Flachenversiegelung weiter verringert wird. Die zuldssige Versiegelung wird Uber die
Festsetzungen zur max. zulassigen Grundflachenzahl sowie durch ergéanzende Festsetzun-
gen z.B. zur Ausfuhrung von Stellplatzen mit ihren Zufahrten in wasserdurchlassiger Weise
begrenzt.

Eine vom Vorhabentrager in Auftrag gegebene ergédnzende Untersuchung der Bdden inner-
halb des Plangebietes ergab, dass auf umweltrechtlicher Grundlage aus der stofflichen Zu-
sammensetzung der Bodenproben keine Gefahren fir die Schutzglter Boden, Wasser und
Mensch zu erwarten sind und damit kein weiterer Handlungsbedarf abzuleiten ist.
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8.1.4 Wasser

Durch die Versiegelung wird neben dem Boden insbesondere das Naturgut Wasser in Mitlei-
denschaft gezogen. So kommt es durch die Versiegelung zur Verringerung der Versicke-
rungsflachen, was auch zur Reduktion der Grundwasserneubildung fihrt. Gleichzeitig kommt
es zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses.
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Um die Auswirkungen auf das Naturgut Wasser, die mit Umsetzung der Planung einherge-
hend, mdglichst gering zu halten, werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgende
Festsetzungen getroffen:

MindestmaBe bei den ErschlieBungsflachen,

Beschrankung der Gberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen,

Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigungen,

Sammlung und Wiederverwertung sowie Versickerung des Dachflachenwassers,
innergebietliche Durchgriinung und randliche Eingriinung,

- Baumanpflanzungen.

Oberflachengewéasser werden durch die Planung nicht berlhrt.

8.1.5 Klima / Luft

Die gewerbliche Brachflache kann aufgrund ihrer geringen GrdBe, ihrer Insellage sowie der
umgebenden stark befahrenen Verkehrstrassen (StraBe, Schiene) keine klima- und lufthy-
gienisch relevante Wirkung entfalten.

Der Vorhabentrager plant fir das Gebiet eine Nahwéarmeversorgung mittels gemeinsamer
Heizzentrale mit Blockheizkraftwerk (Energietrager Gas). Dies ist 6kologisch vorteilhafter als
die Einzelversorgung jedes Hauses. Durch den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung verrin-
gert sich der CO,-Ausstof3 erheblich.

Das Plangebiet ist durch die umliegenden VerkehrsstraBen, Untere GrenzstraBe, Bieberer
StraBe etc. stark vorbelastet. Zudem befinden sich im Umfeld einige gewerbliche Nutzungen.
In der 22. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz erfolgt die Festlegung konkreter
Grenzwerte sowie Alarmschwellen fir relevante Luftschadstoffe wie Stickstoffdioxid (NO2)
und Feinstaub (PM10).

Vor allem aufgrund der Tatsache, dass im Nahbereich kein StraBenschluchtcharakter vor-
liegt, der zu einer Akkumulation von Luftschadstoffen fihren kénnte, ist zum derzeitigen
Kenntnisstand nicht davon auszugehen, dass die in der 22. BImSchV festgelegten Grenz-
werte Uberschritten werden. Von den bereits friihzeitig im Verfahren beteiligten Fachbehdr-
den wurden keine diesbeziglichen Hinweise vorgetragen.

8.1.6 Kultur & Sachguter

Da fur den Plangeltungsbereich bislang keine systematische Erfassung von Bodendenkma-
lern durchgeflhrt wurde, liegen keine Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Boden-
denkmalern bzw. zu méglichen Auswirkungen der Planung auf das archaologische Kulturgut
vor. Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG Hessen) wird hingewiesen.

8.1.7 Verkehr

Im Folgenden werden die zu erwartende Verkehrsbelastung, die Leistungsfahigkeit der vor-
handenen StraBen und Verkehrsknoten, die Andienung, die Stellplatzkapazitaten und die
Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) dargestellt.

8.1.7.1 Verkehrsmengen
Durch das geplante Wohngebiet wird neuer Ziel- und Quellverkehr entstehen.
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In dem geplanten Neubaugebiet ist die Entstehung von insgesamt 70 Reiheneigenheimen
bzw. Wohneinheiten vorgesehen. Bei einem angenommenen Wert von durchschnittlich 2,75
Einwohnern je Wohneinheit ist von insgesamt 193 zusatzlichen Einwohnern auszugehen.
Unter Annahme eines Mittelwertes der spezifischen Wegehéaufigkeit (werktags) von 3,8 We-
gen/Werktag sowie eines Anteils des motorisierten Individualverkehrs von 70% und eines
durchschnittlichen Pkw-Besatzes von 1,2 Personen/Pkw ist insgesamt betrachtet von rund
427 zusatzlichen Pkw-Fahrten je Werktag auszugehen.

Aufgrund der gemischten Baustruktur mit 81 m2-Hausern fir Singles und junge Paare sowie
die gr6Beren Haustypen mit bis zu zwei Kinderzimmern und 141m2 Wohnflache konnte im
Zuge der durchgefiihrten Berechnungen von dem, fir neuere Wohngebiete in Stadten allge-
mein geltenden Mittelwert der spezifischen Wegehaufigkeit (werktags) abgewichen und we-
niger als 4,0 Wege/Werktag angesetzt werden.

Der Ansatz von 70% far den Anteil des motorisierten Individualverkehrs der taglichen Wege
liegt demgegentiber an der obersten Grenze. Aufgrund der glinstigen OPNV-Anbindung des
Gebietes kdnnte auch hier gegebenenfalls mit einem geringeren Anteil gerechnet werden.
Insgesamt betrachtet ist aufgrund der vorliegenden Untersuchungen in den morgen- und
abendlichen Spitzenstunden mit etwa 43 zusatzlichen Pkw-Fahrten zu rechnen, so dass auf
den angrenzenden VerkehrsstraBen keine Uber das bisherige MaB hinausgehenden wesent-
lichen Belastungen auftreten werden.

GemalB dieser Berechnung wird davon ausgegangen, dass diese geringen zusatzlichen Ver-
kehrsmengen aus dem Neubaugebiet von dem vorhandenen StraBensystem problemlos
aufgenommen werden kdnnen.

Bei ca. 40 bis 45 Pkw-Fahrten in der Spitzenstunde wird sich die zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes schwache Belastung in der Ausfahrt ,Sie-
mensstraBe” lediglich geringfligig erhéhen. Der Ausfahrtsbereich ,SiemensstraBe/Bieberer
StraBe” kann durch die zuséatzlichen geringen Fahrzeugbewegungen, die durch die geplante
Nutzung ,Wohnen*“ entstehen werden, ordnungsgeman und ohne die heutigen Verkehrsab-
laufe zu beeintrachtigen abgewickelt werden.

8.1.7.2 Stellplatzkapazitaten

Durch die Festsetzung von Flachen fir Gemeinschaftsstellpldtze und —garagen werden die
planungsrechtlichen Grundlagen dafir geschaffen, dass innerhalb des Plangebiets ein An-
gebot an privaten Eigentum- und Besucherstellplatzen geschaffen wird. Das Ziel ist dabei die
Erfullung eines Stellplatznachweises je Reihenhauseinheit im Verhéltnis von 2:1 entspre-
chend der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach. Kapazitatsprobleme hinsichtlich des ru-
henden Verkehrs werden aufgrund der geplanten Zahl an Stellplatzen und Garagen sowie
des vorgesehenen Anteils an Besucherparkplatzen (20% der geplanten Wohneinheiten)
nicht erwartet.

8.1.7.3 Offentlicher Personennahverkehr

Es ist davon auszugehen, dass es in Folge der Planrealisierung zu einer relevanten héheren
Auslastung des OPNV kommen wird. Insbesondere die gute Anbindung an 6ffentliche Ver-
kehrstrager lasst einen nicht unerheblichen Rickgriff auf dieses Verkehrsmedium erwarten.

8.1.8 Wirtschaft

Mit dem Wohngebiet kommen neue Bewohner in das Quartier, welche zu einer Steigerung
der Kaufkraft vor allem in der Innenstadt flihren. Dies tragt zur Stabilisierung der vorhande-
nen Wirtschaftsstrukturen bei.
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8.1.9 Orts- & Landschaftsbild

Durch die mit der Planung vorbereitete Realisierung des Wohngebietes kann eine seit Jah-
ren brachliegende, innerstadtische Entwicklungsflache reaktiviert und so dem fortwahrenden
Bedarf nach Wohnraum Rechnung getragen werden.

Die geplante Bebauung fugt sich im Hinblick auf ihre Gestaltung in die vorhandene Bebau-
ung an der SiemensstraBBe ein. Die H6henentwicklung der Gebaude wird durch Festsetzung
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf ein HéchstmaB beschréankt, um einen vertragli-
chen Ubergang zu der angrenzenden bestehenden Wohnbebauung sicherstellen zu kénnen.
Negative Auswirkungen auf das Ortsbild werden demnach nicht erwartet.

8.1.9.1 Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge der Tief- und HochbaumaBnahmen kommt es temporar zu Gerausch- und Staub-
entwicklungen sowie zusatzlichen Verkehrsbelastungen durch Schwerverkehr.

8.1.9.2 Nutzungsbedingte Auswirkungen

Die Umnutzung des ehemaligen Gewerbestandortes zu einem Wohngebiet bringt wesentli-
che Verbesserungen hinsichtlich des Stadtbildes mit sich. Negative Betroffenheiten werden
durch das Wohnbauvorhaben selbst nicht ausgeldst, da dieses einerseits die Fortfihrung der
vorhandenen Wohnbebauung westlich der SiemensstraBe darstellt und andererseits die vor-
handenen umliegenden Gewerbebetriebe in ihrer Entwicklungsfahigkeit nicht eingeschrankt
werden.

8.1.10 Wechselwirkungen der Schutzgliter

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern, die durch die Planung besonders
beeintréchtigt werden kénnten und vorstehend noch nicht aufgefiihrt wurden, sind nicht er-
kennbar.

8.2 Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Auswirkungen

Zur Ermittlung der Auswirkungen der Planung wurde eine Bestandsaufnahme des Gebietes
vorgenommen. Weiterhin wurden als Fachplanungen zur Beurteilung der Umweltsituation die
Ergebnisse einer schalltechnischen und einer artenschutzrechtlichen Untersuchung sowie
eines Baugrund- bzw. Bodengutachtens herangezogen.

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-argumentative
Abschatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen. Bei der Ermittlung
der Umweltbelange gab es keine Schwierigkeiten. Umweltbelange von vermutbarer oder er-
kennbarer Relevanz wurden intensiv untersucht (z.B. Gerduschimmissionen, Artenschutz),
wahrend Angaben zu Umweltbelangen von erkennbar geringerer Bedeutung auf grundsatzli-
chen und allgemeinen Angaben beruhen (z.B. potenzielle Beeintrachtigungen durch lokalkli-
matische Verhaltnisse).

8.3  Gewichtung des Abwagungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wurden
die bei der Abwagung zu berlcksichtigenden 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinan-
der und untereinander gerecht abgewéagt und entsprechend ihrer Bedeutung in die vorlie-
gende Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 633 eingestellt.
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8.3.1

8.3.2

Argumente fir die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 633 werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Deckung des dringend bendtigten innenstadtnahen
Wohnraumbedarfs im kostenguinstigen Preissegment geschaffen.

Das Plangebiet stellt aufgrund seiner innenstadtnahen und verkehrsglinstigen Lage
einen attraktiven Wohnstandort dar, der die westlich an der SiemensstraBe bereits
vorhandene Wohnbebauung in 6stlicher Richtung sinnvoll arrondieren kann.

Einer Abwanderung aus der Innenstadt in die umliegenden Stadtteile bzw. Stadte
kann durch die Mdéglichkeit der innenstadtnahen Eigentumsbildung fir weite Kreise
der Bevdlkerung entgegengewirkt werden.

Durch die Reaktivierung einer seit Jahren brachliegenden innenstadtnahen Flache
kann dem Ziel ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® in besonderer Weise Rech-
nung getragen werden. Durch die Vermeidung der Inanspruchnahme bislang unge-
nutzer bzw. unbebauter Flachen am Stadt- bzw. Siedlungsrand wird das Ziel des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden umgesetzt.

Darliber hinaus erflllt die geplante verdichtete Reihenhausbauweise des Vorha-
bentragers die Anforderungen des kosten- und energieeffizienten Bauens.

Aufgrund der vorhandenen Anschlusspunkte an das ortliche Verkehrs- sowie das
Ver- und Entsorgungsnetz kann der ErschlieBungsaufwand insgesamt relativ gering
gehalten werden. Vorhandene Infrastrukturen (OPNV, soziale Einrichtungen, etc.)
kénnen mitgenutzt und ggf. besser ausgelastet werden.

Der Vorhabentrager plant keine Realteilung, sondern eine Teilung nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WoEigG). Die kinftigen Eigentiimer aller Reihenh&auser wer-
den demnach eine Eigentimergemeinschaft bilden. Aufgrund der WEG-Teilung wird
die zur wohnbaulichen Entwicklung vorgesehene Flache ein Grundstick umfassen.
Nach dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen, Rechte
und Pflichten eindeutig geregelt, Sondernutzungsrechte und Gemeinschaftseigentum
definiert: Pflege und Instandhaltung von StraBen und Wegen, Pkw-Abstellflachen und
gemeinschaftlichen Flachen verbleiben in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen
der 6ffentlichen Hand weder Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssi-
cherungspflicht verbleibt bei der privaten Eigentimergemeinschaft.

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers, so dass keine um-
fangreichen bodenordnenden MaBnahmen erforderlich werden. Die Realisierung des
Vorhabens kann umgehend nach Abschluss der Bauleitplanung beginnen.

Der Vorhabentrager wird als Bau- und ErschlieBungstréager agieren, so dass eine
zeitnahe Umsetzung der geplanten Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen sowie die
Vermarktung der Reihenh&user einschlieBlich der geplanten Stellplatze und Garagen
garantiert sind.

Argumente gegen die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes

Auf dem Brachgeldnde haben sich nach erfolgtem Abriss Gras- bzw. Ruderalflachen entwi-
ckelt, die nun durch die geplante Wohnbebauung zerstért und versiegelt werden. Dies aller-
dings in sehr geringem AusmaRB und in zentraler Innenstadtlage. Zudem handelt es sich um
ehemals gewerbliche Nutz- und Abrissflachen, die bis vor etwa finf bis sechs Jahren noch
vollstéandig versiegelt waren. Somit ist dieser Belang eher nachrangig. Bei der Realisierung
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des Vorhabens in einer Ortsrandlage waren die Umweltmedien in wesentlich groBerem
Ausma@ betroffen als im vorliegenden Fall.
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Weiterhin wird die Verkehrsbelastung der SiemensstraBBe sowie der angrenzenden StraBen
durch den entstehenden Ziel- und Quellverkehr aus dem geplanten Wohngebiet sowie durch
Besucherverkehr leicht erhdht. Die hierdurch entstehende zuséatzliche Belastung der beste-
henden Wohnbebauung wird jedoch vor dem Hintergrund der geplanten Anzahl an Wohn-
einheiten und der prognostizierten zuséatzlichen Fahrbewegungen als geringfligig eingestuft.
Durch die zusatzlichen Fahrzeugbewegungen werden keine zusatzlichen, unzumutbaren
Belastungen fir angrenzende Anwohner erwartet.

Das geplante Wohngebiet liegt in einer klassischen Gemengelage und ist demnach durch
das Vorhandensein stark frequentierter StraBen- und Schienenverkehrswege sowie dem
unmittelbaren Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung gepragt bzw.
stark vorbelastet. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird einerseits die vorhan-
dene Wohnbebauung westlich der SiemensstraBe sinnvoll ergénzt, andererseits verringert
sich hierdurch aber auch der Abstand zu vorhandenen Gewerbebetrieben, deren Entwick-
lungsfahigkeit durch die heranrickende Wohnbebauung eingeschrankt werden kénnte. Um
dies zu vermeiden, wurde seitens der Stadt Offenbach die MaBgabe vorgegeben, dass die
umliegenden bestehenden Gewerbebetriebe in ihrer Nutzungsaustibung nicht eingeschrankt
werden durfen und sich die heranriickende Wohnbebauung entsprechend vor den gewerbli-
chen Immissionen ausreichend schitzen muss. Unter Beriicksichtigung dieser stadtischen
Vorgabe wurde bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens vom Vorhabentrager ein
Schallgutachten in Auftrag gegeben. Aus den Berechnungsergebnissen des Fachgutachters
wurden die erforderlichen MaBnahmen zum Schutz der geplanten Wohnbebauung und damit
zur Sicherstellung gesunder Wohnverhéltnisse einerseits als auch der Sicherstellung der
gewerblichen Nutzungsausibung und Entwicklungsfahigkeit andererseits abgeleitet. Diese
wurden dann in einem Schallschutzkonzept zusammengefihrt bzw. auf Basis des § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Vor dem dargestellten Hintergrund sind keine Argumente bekannt, die der Verwirklichung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entgegenstehen.

8.4  Schlussbetrachtung

In der Abwagung Uberwiegen die Argumente fir die Verwirklichung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes eindeutig die Gegenargumente.

Die Ausfiihrungen kénnen nach Abschluss der Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ergéanzt werden.

9. STADTEBAULICHE KENNDATEN

Flachenbezeichnung/Nutzung m?2 Y%
Flache des Geltungsbereichs 15.485 100
Wohnbauflache gesamt 13.625 88
Davon lberbaubare Baufldche
(durch Hauptgebdude, Nebenanlagen, 8.835 65
Stellpldtze, Garagen, Zuwegungen)
Davon private, nicht tiberbaubare Freifldchen 4.758 35
Private Verkehrsflachen 1.588 10

Private Grunflachen / Flachen gem. § 9 Abs 1. Nr. 20 BauGB 273 2
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10. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Der Stadt Offenbach am Main entstehen im Zusammenhang mit der Durchfihrung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans keine Kosten. Alle im Zusammenhang mit dem Vorhaben
entstehenden Kosten werden vom Vorhabentrager Gbernommen. Die Ubernahme der Kos-
ten wird im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

11. BODENORDNUNG

Bodenordnende MaBnahmen, im Sinne einer amtlichen Umlegung sind nicht erforderlich.
Das Grundstiick befindet sich im Besitz des Vorhabentragers.

12. VERZEICHNIS DER GUTACHTEN

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten
erarbeitet bzw. verwendet:

a) Geotechnik GmbH, Geohaus, Nikolaus-Otto-StraBe 6, 55129 Mainz: Geotechnisches
Gutachten zu den Baugrundverhéltnissen im Bereich des geplanten BVH: Siemens-
straBe, Offenbach, 20.08.2009.

b) HPC HARRESS PICKEL CONSULT AG, KapellenstraBe 45a, 65830 Kriftel/Taunus:
Abriss und Entsorgung auf dem Gelande SiemensstraBe 27 in Offenbach am Main,
Abrissphase Ill, Dokumentation, 27.02.2004.

c) MODUS Consult Speyer GmbH, Landauer StraBe 56, 67346 Speyer: Schalltechni-
sches Gutachten, Baugebiet ,SiemensstraBe®, Juli 2009.

d) Beratungsgesellschaft Natur dbR, Dipl.-Biol. M. Fuhrmann, 56357 Oberwallmenach:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Eidechsen® zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 633 ,Wohngebiet dstlich der SiemensstraBe®, September 2009.




