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l.a

Einleitung

GemalR § 2a BauGB hat der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
des Bauleitplanentwurfs die Aufgabe, die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich dabei aus der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Errichtung eines Bau- und
Gartenmarktes sowie eines Lebensmittelverbrauchermarktes mit dazwischen lie-
genden Kundenstellplatzflachen auf dem ehemaligen Firmengelande Thorer an
der Muhlheimer Stral3e 325 (Plangebiet Teil 2 des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes). Allerdings geht der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes tber das Grundstiick des Vorhabentragers hinaus. Es werden im
Nachfolgenden auch Auswirkungen der Planung zu betrachten sein, die sich auf
angrenzende Flachen, etwa die bestehende Bebauung am Brielsweg (Plange-
bietsteil 1 und 3) und den Strallenraum der Mihlheimer Stral3e erstrecken.

Durch den Vorhabentrager, der ST-Gewerbebau GmbH aus Weil3enhorn, ist auf
dem ehemaligen Thorer-Gelande grof3flachiger Einzelhandel geplant. Insgesamt
soll eine Verkaufsflache von ca. 15.200 m? realisiert werden.

Das Angebot von Stellplatzen fir Kunden und Mitarbeiter ist mit 517 Kfz und 40
Fahrradstellplatzen vorgesehen zuzlglich 10 Stellplatzen, die fir das Abstellen
von Einkaufswagen bendtigt werden.

Samtliche Baulichkeiten des ehemaligen Thorer-Gelandes sollen abgerissen wer-
den. Die neuen Gebaude werden winkelférmig im sidlichen Teil des Grundstiicks
errichtet. An der dstlichen Grundstiicksgrenze in direkter Nachbarschaft zur MAN
Roland soll der Lebensmittelmarkt errichtet werden, im sidlichen Teil der Bau-
markt, sodass sich eine Abschirmwirkung durch die Gebaude zur stark befahrenen
Eisenbahnlinie ergibt. Zur Mihlheimer Stral3e hin bzw. zum Brielsweg hin sollen
ausschlie3lich Stellplatzflachen angeordnet werden.

Die Anbindung des Einkaufzentrums fir den Kundenverkehr erfolgt im Wesentli-
chen Uber eine direkte Zufahrt von der Mihlheimer Stral3e, die dazu in diesem Be-
reich umgebaut und ummarkiert wird und eine neue Lichtsignalanlage erhalt. Uber
den Brielsweg sind dagegen die Anlieferungen und die Zufahrt zu den Mitarbeiter-
stellplatzen vorgesehen. Die Anbindung im OPNV erfolgt Giber die Buslinien in der
Muhlheimer Stral3e. Die bestehenden Haltestellen im Bereich des Plangebietes
werden im Zuge der Erschliel3ung des Einkaufzentrums verlegt. Dartiber hinaus ist
die Errichtung beiderseitiger Radwegestreifen in der Mihlheimer StralRe geplant.

Im Bereich der Plangebietsteile 1 und 3 sind keine Anderungen gegeniiber dem
Bebauungsplan Nr. 521 B geplant.
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1b

2.a

Darstellung der in einschléagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berick-
sichtigt wurden

Als relevante Ziele der Regionalplanung wird im Regionalplan Stidhessen im
Rahmen des Punktes ,Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe” die Erreichung gleichwertiger Le-
bensbedingungen in der Region als Leitvorstellung der Raumordnung und Lan-
desplanung aufgefiihrt. Eine angemessene Versorgung mit Gutern und Dienstleis-
tungen des taglichen Bedarfs muss somit in zumutbarer Entfernung sichergestellt
sein. Dartber hinaus wird im Regionalplan ausgefihrt, dass groR3flachige Einzel-
handelsvorhaben eine enge bauliche und funktionelle Verbindung zu bestehenden
Siedlungsgebieten aufweisen mussen. Derartige Handelsbetriebe sind unter Be-
ricksichtigung ihres Einflusses auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie des Immissionsschutzes des Siedlungsgebietes einzufiigen.

Neben den im Baugesetzbuch (8 1 ,Aufgabe, Begriffe und Grundsétze der Bau-
leitplanung” sowie § 1a ,Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz®) und im
Bundesnaturschutzgesetz (8 1 ,Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge") genannten Ziele des Umweltschutzes, ist in diesem Fall besonders die Immis-
sionsschutz-Gesetzgebung - insbesondere das Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) - zu beachten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung der einschlagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb der Untermainebene im Kernbereich des Verdich-
tungsraumes Frankfurt-Offenbach.

Geologisch befindet sich das Gelande auf der Unteren Mittelterrasse des Maintals.
Der Terrassenkorper besteht aus kiesigen Sanden, die von feinkérnigen Sanden
und Schluffen Gberdeckt sind. In einer Tiefe von 6 m unter Gelandeniveau begin-
nen Tone und Mergel des Tertiar (vgl. Czygan/Dr. Streim 1889).

Weder die amtlichen Bodenkarten, noch die Karten des Planungsverbands enthal-
ten Aussagen zum Plangebiet. Vom aktuellen Sanierungsplan (UmweltConsult

Dr. Gunter Merg 2004) wird der Untergrund des Plangebietes wie folgt beschrie-
ben:

Regionalgeologisch befindet sich das Baugeldnde im Bereich der quartaren
(Pleistozan) Mainterrassen, die hauptsachlich aus Kiesen und Sanden be-
stehen. Ortlich werden diese pleistozianen Sedimente noch von einem ho-
lozanen Deckhorizont (humoser Lehm) tberlagert, der im Bereich der zu-
kunftigen Bebauung jedoch aufgrund der industriellen Nutzung des Mikro-
standortes weitestgehend durch anthropogene Aufflillungen ersetzt wurde.
Die Machtigkeit des Quartars wird fir den Standort mit maximal 20 m be-
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schrieben. Durch die abgeteuften Aufschliisse 2004 sind diese Lockerge-
steine/Auffullungshorizonte mit Machtigkeiten zwischen 2 und 5 m erkundet
und bis maximal 7 m nachgewiesen worden.

Das Liegende wird von tertidarem Mergel (Cyrenenmergelgruppe des Oligo-
zan) gebildet, der am Standort bis zur Aufschlussendteufe als ein Uberwie-
gend ausgepragt plastischer Ton ansteht. Dieser Mergelkomplex besitzt ei-
ne M&chtigkeit von bis zu 90 m und kann neben diinnen Feinsandlagen
auch Braunkohlefléze einschliel3en. Der Cyrenenmergel liegt einem bis zu
100 m machtigen Rupelton auf, der mit einer Endteufe von 20 m nicht an-
geschnitten wurde. Die Basis des Tertiars wird vom Unteren Meeressand,
der kalkig, tonig oder auch sandig sein kann, gebildet. Unter dem Tertiar
folgen am Standort die Sedimente und Vulkanite des Rotliegenden. Mit
geologisch bedingten Untergrundschwéchen ist am Mikrostandort nicht zu
rechnen.

Die Boden des Plangebietes sind aufgrund der langandauernden gewerblichen
Nutzung dieses Bereichs, die offenbar mit Ablagerungen und Verdichtungen ein-
herging, stark vom Menschen Uberpragt, auch in den derzeit unversiegelten Berei-
chen sind kaum mehr unbeeinflusste Bodenprofile zu erwarten.

Das Gelande des friheren Thorer-Gelandes ist aufgrund der friheren gewerbli-
chen Nutzung als Altstandort erfal3t. Bodenbelastungen sind vorhanden und in
mehreren Erkundungen und Detailuntersuchungen des Bodens, der Bodenluft und
des Grundwassers untersucht worden. Daraus ergeben sich folgende Erkenntnis-
se (vgl. Sanierungsplan):

- Die diversen Boden- und Grundwasserbelastungen sind sowohl geeignet, die
menschliche Gesundheit zu beeintrachtigen (staubférmige Aufwehungen von
schwermetallbelastetem Boden), als auch das Schutzgut Grundwasser beim
Durchstrom des Gelandes mit schadlichen Stoffen zu befrachten.

- Der Umfang der bisherigen Untersuchungen ist aus gutachterlicher Sicht aus-
reichend, um eine detaillierte Feinplanung von Teilflachen fir die Sanierung
bzw. eine differenzierte Einzelbewertung der tbrigen Geléndeteile durchzufiih-
ren.

- Fur die geplante, gewerbliche Nutzung des Gelandes ist ein weiterer Eintrag
von Schadstoffen ins Grundwasser nachhaltig zu unterbinden. Hierzu sind
samtliche belastete Bodenmassen mit deutlichen Uberschreitungen der Prif-
werte durch Aushub und Export dieser Kontaminationsquellen zu sanieren .

- Der gesamte Sudabschnitt des untersuchten Bereichs wurde als unbelastet
qualifiziert.
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Abb.: Ausschnitt Plan der Belastungsschwerpunkte (UmweltConsult 2004)
(Zahlen genordet)

Aus den vorliegenden Gutachten ergeben sich folgende Schwerpunkte fir die Sa-
nierung:

- Vier Teilbereiche des ehemaligen Betriebsgeldndes, sind mit Schwermetallen,
Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK’s) und Leicht sieden-
den Halogenkohlenwasserstoffen (LHKW) belastet.

- GrolRe Bereiche im Nordabschnitt des Gelandes, weisen belastete Aufschittun-
gen auf.
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Es liegt ein Sanierungsplan vor, erstellt durch UmweltConsult Dr. Glnter Merg
2004. Danach ist die Sanierung des Grundwassers durch eine Auskofferung der
bis ins Grundwasser reichenden Auffillungen maglich.

- Die genannten vier Teilbereiche mit starkeren Belastungen sollen bis zur Sohle
in etwa 3-4 m Tiefe unter Gelande ausgehoben und das Aushubmaterial ent-
sorgt werden.

- Durch Entfernen belasteter Auffillungen in verhaltnisméRig grol3en Bereichen
wird die mdgliche Auswaschung von Schadstoffen durch Regenwasser in das
z. T. hochanstehende Grundwasser hinein ausreichend minimiert.

Seit 17.11.2004 liegt ein bodenschutzrechtlicher Sanierungsbescheid des Regie-

rungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Umwelt Hanau auf dieser Grundlage vor.

Schutzqut Wasser

Derzeit ist der Anteil bebauter und befestigter Flachen im Norden des Plangebie-
tes sehr hoch (ca. 90%), in der sidlichen Halfte eher gering (ca. 25%). Von den
befestigten Flachenanteilen ist jedoch ein groRer Anteil geschottert und damit
wasserdurchlassig befestigt. Nach dem bestehenden Baurecht ist eine Ausnut-
zung des Plangebietes bis zu einer GRZ von 0,6 bzw. 0,8 zuziiglich der Uber-
schreitung geman 8 19 Abs. 4 BauNVO zuléssig. Festsetzungen zur wasserdurch-
lassigen Befestigung von Verkehrsflachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan
nicht enthalten, wohl aber eine Vorgabe zur Riickhaltung und Verwendung von
Niederschlagswasser der Dachflachen und die Vorgabe zur Begriinung samtlicher
Dachflachen.

Die Sande und kiesigen Sande der Unteren Mittelterrasse sind grundwasserfiih-
rend. Die Grundwasserergiebigkeit fur den Bereich des Plangebietes wird fur die
sudlich angrenzenden Bereiche nach den amtlichen Karten als gering, die Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers als wechselnd mittel bis gering
angegeben.

Der Grundwasserhorizont wurde von den aktuellen Untersuchungen zum Sanie-
rungsplan ermittelt. Das dabei angeschnittene Grundwasser bildet das oberste
Grundwasserstockwerk und steht schon aufgrund der sehr oberflaichennahen Lage
des wasserstauenden Mergelhorizontes im Mittel, nahe der Mihlheimer Strasse
(Norden) bei ca. 1,2 m unter Oberkante Geldnde und stdlich in der Nahe der
Bahntrasse bei ca. 1,5 m unter Oberkante Gelande an. Angesichts des leichten
Gelandeanstiegs von Nord nach Siud (ca. 1,5 m Hoéhendifferenz zwischen den bei-
den Grundstuicksgrenzen) ist ein Anstieg der Grundwasserordinate in sidliche
Richtung festzustellen. Der Grundwasserhorizont fallt somit von Stiden (104, 3 m
0.NN) nach Norden (102,4 m (.NN) kontinuierlich um annédhernd zwei Meter. Die
Méachtigkeit des angeschnittenen Grundwasserstockwerkes nimmt aufgrund des
ansteigenden Mergelhorizontes nach Norden hin bis auf wenige Dezimeter ab
bzw. fehlt sogar komplett.

Von Siden her zieht sich in nord-nordwestlicher Richtung ein Graben, der soge-
nannte ,Birnbaumbach” durch das ehemals gewerblich genutzte Grundstlck. Er ist
im sudostlichen Teilbereich des friiheren Thorer-Gelandes als leichte Grabenmul-
de sichtbar und folgt dem Verlauf eines friiheren Gewéssers. Er stellt kein be-
standsgeschitztes Oberflachengewésser dar, sondern wurde kinstlich zur
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Grundwasserentnahme angelegt. So diente er wahrend des Betriebs der Fellger-
bung der oberflachennahen Grundwasserentnahme. Eine Wasserzufuhr in den
Graben erfolgt neben dem direkten Grundwasserzuflu3 auch aus Graben entlang
der Bahnlinie Uber eine Rohr-Querung unter dem dortigen Weg am Rand des
Plangebietes hindurch. Seit dem Ende der gewerblichen Nutzung des ehem. Tho-
rer-Gelandes erfolgt ein Abstrom in den Mischwasserkanal in der Mihlheimer
Stral3e (vgl. Sanierungsplan).

Das Plangebiet liegt wie fast ganz Offenbach im Heilquellenschutzgebiet um die
Kaiser-Friedrich-Quelle in der Offenbacher Innenstadt.

Schutzgut Klima / Luft

Fur das Plangebiet sind aufgrund der Lage im zentralen Bereich der Untermain-
ebene die fur Beckenlagen charakteristischen niedrigen mittleren Windgeschwin-
digkeiten sowie eine groRe Haufigkeit windschwacher Tage gegeben. Diese Tat-
sache hat Auswirkungen auf die Lufterneuerung.

Kennzeichnend ist zudem die Lage im Kernbereich des Verdichtungsraums, wobei
die bestehende Bebauung und die bestehenden Verkehrstrassen bereits als Aus-
tauschhindernisse fur den Luftaustausch mit umgebenden Bereichen wirken.
Damit ist das Plangebiet klimatisch gesehen hinsichtlich seiner Lage bereits stark
vorgepragt. Dies entspricht der Einstufung in der Klimafunktionskarte des ehemali-
gen Umlandverbands Frankfurt, in der die unbebauten Flachen des Plangebietes
auf dem ehemaligen Thorer-Gelande als Flache mit Kaltluftproduktion ohne Aus-
gleichswirkung erfasst wird.

Urneaitvorsorge-Alias Umiandvarand Franktun 195358

Auszug aus der Klimafunktionskarte des ehemaligen UVF
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Fur den Bereich der Mihlheimer StralRe (B 43) ist eine hohe lufthygienische Belas-
tung feststellbar. Der Bereich des Plangebietes ist beztglich seiner Luftglte nach
Flechtenkartierung als ,hoch bis sehr hoch belastet* einzustufen. Dies entspricht
der Einstufung von sehr grof3en Teilen des Ballungsraums; die Innenstadt von Of-
fenbach a.M. ist sogar noch hoher hinsichtlich Luftschadstoffen belastet.

Schutzqut Flora und Fauna

Abb.: Der Bereich des Plangebietes in Luftbildern des Planungsverbandes

Die Griinflache an der Miihlheimer Stral3e ist tiberwiegend mit Robinien und
Hochstammen von Feld-Ahornen bewachsen. Im 6stlichen Bereich besteht der
Unterbewuchs aus Ziergehdlzen wie Rosen und Schneebeere, Zierapfel und Li-
guster. Die Flache ist inshesondere wegen ihrer durchgrinenden Wirkung und ei-
ner umwelthygienischen Funktion von Bedeutung.

Die heutige Vegetation im Bereich des ehemaligen Thorer-Gelandes konzentriert
sich auf die Randbereiche und den slidlichen Abschnitt des Plangebietes. An der
Bahnlinie befindet sich hier eine trockene Wiesenbrache, die im Bereich der zur
oberflachennahen Grundwasserentnahme kinstlich angelegten Grabenmulde aber
auch Feuchtezeiger wie Schilf und Kohldistel aufweist. Im 6stlichen Eck des Plan-
gebietes liegt eine Nutzgartenflache. Daneben umfasst der Geltungsbereich meh-
rere bekieste bzw. geschotterte Parkplatzflachen, auf denen durch nattrliche Suk-
zession teilweise eine Spontanvegetation aus Krautern und Grasern aufkommt.
Die trocken-kiesigen Brachflachen sind durch Ackerwildkrauter, Wiesenarten und
Ruderalarten meist trockener Standorte wie Wegwarte, Wiesen-Storchschnabel,
Nachtkerze und Rainfarn gekennzeichnet. Als Folge der auf den Freiflachen teil-
weise durchgeflihrten Schafbeweidung, sind Arten der Rasengesellschaften stark
vertreten. Insbesondere ist hier der gute Bestand der Kopfnelke aufféllig (siehe An-
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lage ,Faunistisches Gutachten®). An zwei Stellen des Plangebietes sind kleinfla-
chige Hecken- und Gehdélzbestande mit einheimischen Gehélzen vorhanden.

Gehoblzbestande sind ansonsten als dichte Reihen von Pyramidenpappeln (Popu-
lus nigra ’'ltalica’) entlang des stidwestlichen Randes des Plangebietes vorhanden.
Darlber hinaus sind Gruppen aus wilden Kirschbaumen innerhalb der Brachfla-
chen anzutreffen. Dazu kommen Einzelbaume (eine Linde, eine Weide) sowie ei-
nige Holunderstraucher und vereinzelte nicht-heimische Geholze. Geschitzte
Pflanzengesellschaften sind auf dem bislang gewerblich genutzten Gelande inner-
halb der Siedlungsflachen nicht anzutreffen.

Die Randbereiche des Weges entlang der Bahnlinie sind — soweit hier nicht Park-
platzflachen entstanden sind — ebenfalls durch Gras-/Krautfluren trockener gestér-
ter Standorte wie Goldrute und Beiful3 sowie Wegerich gepragt.

Anfang September 2005 wurde von dem Biiro Biologo aus Babenhausen eine fau-
nistische Untersuchung des Thorer-Geléandes durchgefihrt (siehe Anlage). Die Un-
tersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass vor allem auf den Freiflachen, die durch
Schafbeweidung gepflegt werden, einige anspruchsvolle Tierarten siedeln. Ein Zu-
fallsfund einer anspruchsvollen und bundesweit gefahrdeten Bienenart deute auf
ein gewisses Potenzial dieser Flachen hin. Die Bienen sind allerdings wanderfahig
und damit nicht an das Geldnde gebunden. Ferner kommt die Untersuchung zu
dem Ergebnis, dass das vorhandene Wasserbecken aufgrund seiner Strukturen
und wegen des hohen Fischbesatzes aus naturschutzfachlicher Sicht von unter-
geordneter Bedeutung ist. Dartiber hinaus fihrt die Untersuchung auf, dass die
Gebaudekomplexe als Nistplatz fur verschiedene Vogelarten dienen, wobei nur
wenige Nester gefunden wurden. Unter den Bruthachweisen gab es keine von ge-
fahrdeten Arten bzw. von Arten mit Schutzstatus nach der Bundesartenschutzver-
ordnung oder der Vogelschutzrichtlinie. Dartiber hinaus wurde die Aussage getrof-
fen, dass fur Flederméuse das Geldnde keine besondere Bedeutung hat. Bei der
Suche in den Gebauden wurden keine Hinweise auf nennenswerte Nutzungen in
der Phase vom Friihjahr bis Spatsommer gefunden. Auch die Beobachtungen zur
Ausflugzeit der Flederméuse blieb erfolglos.

Insgesamt kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass der Gebaudekomplex
in seinem derzeitigen Zustand nur von geringer Bedeutung als Brut- und Nistplatz
fur Tiere ist. Das wertbestimmende Arteninventar des Plangebietes ist auf den
Freiflachen zu finden, auf denen am Begehungstermin auch gefahrdete und be-
sonders geschitzte Arten angetroffen wurden. Das Arteninventar steht jedoch im
Austausch mit dem der stidlich angrenzenden Bahntrasse und den daran an-
schlieenden Hochstaudenflachen.

Im Plangebiet befinden sich keine geschitzten Biotope nach BNatSchG und HE-

NatG. Ebenfalls sind keine Schutzgebiete nach BNatSchG, HENatG oder Europa-
recht betroffen.
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Stadtbild / stddtebauliche Situation / Wohnumfeldfunktion

Der groRere Ostliche Abschnitt des Plangebietes wird zurzeit durch die leerstehen-
den, verfallenen, teilweise mehrstockigen Gebaude des ehemaligen Pelzverede-
lungsbetriebs Thorer gepréagt. Innerhalb des Plangebietsteils 1 befinden sich
Wohnanwesen mit Wohngeb&duden und Hausgarten. Der sidwestliche Abschnitt
des Geltungsbereichs (Plangebietsteil 3) umfasst ein durch ein Mobilfunkunter-
nehmen genutztes Grundstuck, auf dem technische Betriebsgebaude und z.B.
Mobilfunkmasten stehen.

Die Umgebung wird durch folgende Nutzungen begrenzt:

- Nach Norden hin, jenseits der Mihlheimer Stral3e, befinden sich mehrstéckige
Wohngebaude sowie das Areal der Coca Cola Produktionsstatte 'Peter Herdt u.
Sohne'.

- Nach Osten hin grenzen das grof3flachige Industrieareal der MAN Roland mit
teilweise mehrstdckigen Werkshallen sowie eine Tankstelle an.

- Nach Suden hin grenzt das Projektareal an die mehrgleisige Bahnstrecke an.
Jenseits der Gleise ist das Landschaftsbild gepragt durch die Kulisse des Loh-
waldes mit dem dahinter ansteigenden Higel des ,Freizeitgelandes Schnecken-
berg*.

- Nach Westen hin grenzen kleinere Gewerbebetriebe und eine Wohnbebauung
entlang des Brielsweges an das Projektareal an.

Entlang der Muhlheimer Stral3e hat sich in der Vergangenheit die bisher aus-
schlief3lich gewerblich-industrielle Nutzung zunehmend durch den Bau von
Dienstleistungs- und Handelsflachen sowie Tankstellen veréandert, im westlichen
Bereich der Muhlheimer Stral3e sind einige kleinere Fachmarkte, u.a. aus den Be-
reichen Getranke, Matratzen, Bau und Tierbedarf situiert.

Kennzeichnend fir das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht ist die Lage zwischen
Bahnlinie und Mihlheimer StralRe (B43). Durch diese Lage an einer der wichtigs-
ten EinfallstralBen Offenbachs und eine Einsehbarkeit von der Uberregional be-
deutsamen und stark frequentierten Bahnlinie ist die Wirkung der heutigen Gewer-
bebrache auf dem ehemaligen Thorer-Gelande auf das Stadtbild als sehr negativ
zu beschreiben. Die seit etwa zehn Jahren leerstehenden Gewerbebauten sind in-
zwischen in einem sehr desolaten Zustand. Der zu grofRen Teilen durch Gebaude
und versiegelte Flachen gekennzeichnete Randbereich der Flache zur Midhlheimer
Stral3e hin ist auch nicht durch eine Eingrinung aufgewertet. Auch der siiddstliche
Abschnitt des Gelandes zur Bahnlinie hin ist optisch durch einen Bestand desola-
ter Geb&aude und Anlagen gekennzeichnet. Der Bestand an Saulenpappeln und
die - Uberwiegend wild aufgekommenen - Gehdlzgruppen auf der offenen Brach-
flache grinen den Gebéaudebestand auch in dieser Richtung nur unzureichend ein.
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Bezuglich der Wohnumfeldfunktion ist festzustellen, dass das Plangebiet in seinem
Umfeld bislang bereits durch eine verhaltnismafig hohe Verkehrslarmbelastung
gekennzeichnet sind. So werden vom Umweltvorsorgeatlas des friheren Umland-
verbandes Frankfurt zwischen 70 und 75 dB(A) tags fir den StralRenraum der
Muhlheimer Stral3e um 75 bis 80 dB(A) tags fur den Bereich der Bahntrasse ange-
geben, die sich im mittleren Bereich des Plangebietes auf jeweils 50 bis 55 dB(A)
vermindert haben.

Wirkungsgefiige / Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die beziglich der Umweltauswir-
kungen des Vorhabens relevant sein konnten, sind zunachst insofern gegeben, als
Veranderungen der Nutzung des Plangebietes fast in jedem Fall gleichzeitig meh-
rere Umweltgiiter betreffen. So beeinflusst die geplante bauliche Nutzung des
Plangebietes naturgemal nicht nur die Bodenfunktionen bisher unbefestigter Fla-
chenanteile, sondern hat auch Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Die Be-
pflanzung der Stellplatzflachen wirkt in positiver Hinsicht gleichzeitig auf das Mik-
roklima im Plangebiet, die (geringe) Biotopfunktion und das Stadtbild.

Besonders starke Wechselwirkungen bestehen zunéchst zwischen den natirlichen
Umweltgltern, wobei die starksten, auf der Ortlichen Betrachtungsebene relevan-
ten Beziehungen zwischen den Umweltbestandteilen Boden, Wasserhaushalt, Ve-
getation und Tierwelt bestehen. Die Artenzusammensetzung der Brachen am
Rand des Plangebietes ist durch die weitgehend verédnderten Boden des Plange-
bietes wesentlich mit beeinflusst und die Tierwelt hat sich diesen Bedingungen ei-
nerseits und der Lage zwischen gewerblich genutzten bzw. bebauten Flachen in
einem von Siedlungs- und Verkehrsflachen umschlossenen Bereich andererseits
angepasst.

Auch zwischen den Bestandteilen der von Mensch gemachten Umwelt bestehen
selbstverstandlich umfangreiche Wechselwirkungen. Die Erholungsqualitat z.B.

der Grunflachen im Bereich des Plangebietes ist durch die Larmemissionen von
umliegenden Gewerbe- und Verkehrsflachen vorbelastet.

Spezielle plangebietsbezogene Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

sind nicht ersichtlich, sodass die vorangehende, auf die Umweltgtliter abgestellte
Bewertung als ausreichend angesehen wird.

Kulturgiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturgiter bekannt.
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2.b

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfuihrung der Planung ist nicht der tatsachlich vorhandene Bestand,
sondern der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 521 B maf3gebend. Dieser sieht im
Geltungsbereich tUberwiegend eine Bebaubarkeit mit einer Grundflachenzahl von
0,8 vor. Der Bebauungsplan Nr. 521 B setzt dartber hinaus einen Streifen Ge-
holzpflanzung am Rande des ehemaligen Thorer-Geléndes fest. Ebenfalls sollte
die vorhandene Pappelreihe erhalten werden. Darliber hinaus setzte der Bebau-
ungsplan die Sammlung des auf den Dachflachen anfallenden Regenwassers fest
sowie eine vollstandige extensive Begriunung aller Dachflachen.

Bei Nichtumsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 521 C als
auch des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 521 B ist vor allem die Problematik
der vorhandenen Altlasten innerhalb des Plangebietes zu erwahnen. Hier kann es
aufgrund einer fehlenden Sanierung bzw. Sicherung der Altlasten zu Umweltrisi-
ken insbesondere durch die Auswachung von Schadstoffen in das Grundwasser
kommen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Schutzqut Boden

Erhebliche negative Auswirkungen der Planung - etwa auf nattrliche Bodenfunkti-
onen - sind insbesondere deshalb nur in sehr begrenztem Umfang zu erwarten,
weil die Bdden des Plangebietes sehr stark kiinstlich Gberformt sind und weitge-
hend aus Aufschittungen bestehen.

Die Beeintrachtigung nattrlicher Béden durch die Planung ist daher gering. Eine
Wiedernutzung des Plangebietes ist gerade unter diesem Aspekt einer Errichtung
eines Einkaufzentrums ,Auf der griinen Wiese" vorzuziehen.

Die mit der Planung verbundene Sanierung der Altlasten auf dem friiheren Be-
triebsgelande der Firma Thorer ist in jedem Fall aus Sicht der Umweltbelange sehr
positiv zu bewerten, weil die damit verbundenen erheblichen Gefahren fir Boden-
und Wasserhaushalt sowie dem Menschen durch die Planung beseitigt werden
kénnen.

Schutzgut Wasser

Im Rahmen der BaumalRnahme ist eine Verplombung des Abstroms des verrohr-
ten Grabens in dem Mischwasserkanal in der Muhlheimer Straf3e sowie eine Ver-
fullung mit unbelasteten Mainsand / Kies vorgesehen. Dadurch wird das anfallende
Wasser auf dem Gelande versickern.
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Auch die friheren hohen Grundwasserentnahmen tber Brunnen auf dem Gelande
oder durch den sogenannten ,Birnbaumbach” werden zukiinftig unterbleiben, da
die Anlagen géanzlich zuriickgebaut bzw. verschiittet werden. Ebenso entfernt wer-
den samtliche Verrohrungen, Schachte und das frilhere Brauchwasserbecken.

Nach vorliegenden Erkenntnissen aus der Altlasten- und Baugrunduntersuchung
kann gewahrleistet werden, dass sowohl samtliche Oberflachenwasser der Dach-
flachen, die Uber die Kapazitat einer fur den Gartenmarkt vorgesehenen Zisterne
hinausgehen, als auch die Oberflachenwasser der Verkehrsflachen auf dem Ge-
lande des Baumarktes in einer Rigole am Sudrand des Gelandes, in verfiillten Sa
nierungsgruben und dem o. g. Graben bzw. direkt Gber wasserdurchlassig befes-
tigte Stellplatzflachen versickert werden konnen. Unvertragliche Erhéhungen des
Grundwasserspiegels oder Rickstau-Ereignisse sind nicht zu beftirchten. In Zu-
kunft wird somit lediglich das auf dem Gelande anfallende Schmutzwasser in den
Schmutzwasserkanal in der Muhlheimer Stral3e eingeleitet.

Negative Auswirkungen der Planung auf das vom Menschen genutzte Grundwas-
ser oder die Heilquellen sind nicht zu erwarten, vielmehr wird davon ausgegangen,
dass durch die Sanierung der Altlasten im Plangebiet die derzeit bestehenden
Grundwassergefahrdungen nicht mehr gegeben sind.

Erhebliche Auswirkungen der Planung - etwa auf die Grundwasserneubildung -
sind insbesondere dann nicht zu erwarten, wenn man zugrunde legt, dass bau-
rechtlich im Plangebiet bereits eine gewerbliche Bebauung mit GRZ 0,6 bzw. 0,8
zulassig war. Dazu kommt, dass an der im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzten Sammlung des Regenwassers festgehalten wird. Festgesetzt ist, Teile des
anfallenden Regenwassers der Dacher zu sammeln und - etwa als Brauchwasser
oder zur Bewasserung im Garten - zu verwenden. Dariiber hinaus ist eine voll-
stéandige Versickerung des Niederschlagswassers der Dach- und Verkehrsflachen
im Plangebietsteil 2 vorgesehen. Diese Versickerung ist unabhangig von Festset-
zungen des Bebauungsplanes, schon deshalb als gesichert anzusehen, weil der
bestehende Mischwasserkanal in der Muhlheimer Stral3e aus dem Plangebiet al-
lenfalls das Schmutzwasser aufnehmen kann. Diese vollstéandige Versickerung
des Niederschlagswassers stellt sowohl gegentiber dem tatsachlichen Bestand im
Plangebiet, als auch gegeniiber dem rechtlichen Bestand nach Baurecht eine Ver-
besserung hinsichtlich des Wasserhaushaltes dar.

Schutzgut Klima / Luft

Wie in der Bestandsbeschreibung und -bewertung ausgefihrt, ist fir den Bereich
der Muhlheimer Stral3e bereits jetzt eine hohe lufthygienische Belastung feststell-
bar. Durch die Errichtung der Einkaufsmarkte sind am ehesten durch die verur-
sachten Verkehrszunahmen im Bereich der Miihlheimer Stral3e und dem Kunden-
bzw. Lieferverkehr im Bereich der Stellplatze und Verkehrsanlage des Plangebiets
Teil 2 zu erwarten. Berilicksichtigt werden muss auch, dass nur ein Teil der Dach-
flachen, im Gegensatz zu dem Bebauungsplan Nr. 521 B, dauerhaft mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung zu begriinen sind. Trotz des bereits heute hohen Anteils
versiegelter oder bebauter Flachen im Plangebiet sowie der angrenzenden Berei-
che, kommt es dariiber hinaus durch den Verlust der Grinflachen am Rande des
Plangebietes zu kleinrAumigen klimatischen Auswirkungen. So ist den Freiflachen
im Plangebiet eine gewisse Bedeutung als kaltluftproduzierende Flache und aus-
gleichende Flache im Hinblick auf die Temperaturextreme des Siedlungsbereichs
beizumessen.
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Legt man den nach bestehendem Baurecht moglichen Bebauungs- und Nutzungs-
umfang zugrunde, ist jedoch durch das Vorhaben keine relevante Zunahme des
Anteils bebauter bzw. versiegelter Flachen zu erwarten. Vielmehr ist der Gebau-
deanteil nach der Planung geringer als schon bisher zulassig und nur mit dem Fla-
chenanteil der Stellplatze tiberschreitet das Vorhaben die bislang zugelassenen
Anteile baulicher Anlagen. Diese Stellplatzanlagen werden jedoch zu gro3en An-
teilen wasserdurchlassig befestigt bzw. weisen eine vollstandige Versickerung des
Niederschlagwassers auf und werden mit Stellplatzbaumen durchgriint. Einem ab-
nehmenden Anteil festgesetzter Dachbegriinung steht somit ein hoher Anteil
durchgrinter Stellplatzflachen nach der Planung gegeniber, die zusammen mit
dem hier vorgesehenen Griinstreifen und Fassadenbegriinungen gewisse klein-
klimatische Ausgleichswirkungen bedingen.

Eine durch das Vorhaben relevante Verschlechterung der Luftqualitat im Umfeld
des Plangebietes sowie Auswirkungen auf gro3raumige Klimaverhaltnisse (z.B.
durch Zerschneidung von Kaltluftbahnen oder Zerstérung bzw. Beseitigung von
Frischluftentstehungsgebieten etc.) sind nicht zu erwarten.

Schutzqut Flora und Fauna

Auch bei dem Schutzgut Flora und Fauna ist bei der Betrachtung der Auswirkun-
gen des Vorhabens auf die Vegetation und die Tierwelt des Plangebietes, die nach
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 521 B zuléssige Bebauung und gewerbli-
che Nutzung als rechtlicher Bestand anzunehmen. Insofern ist von einer intensiven
gewerblichen Nutzung des gesamten Gebietes auszugehen. Griinflachen be-
schranken sich im seinerzeitigen Geltungsbereich auf drei Flachen am Brielsweg.
Von der Planung tangiert werden neben der Flache im Kreuzungsbereich Briels-
weg / Muhlheimer Stral3e auch voraussichtlich die stdlichste Flache im Zusam-
menhang mit der Festsetzung ausreichender Verkehrsflachen fir den Lieferver-
kehr.

Des Weiteren sieht der Bebauungsplan Nr. 521 B die Erhaltung und Ergénzung
von Baumreihen am Rand des Plangebietes und entlang der StraRenflachen sowie
das Anpflanzen einer Hecke zu den angrenzenden Gewerbeflachen hin vor. Der
rechtskraftige Plan enthalt weiterhin Vorgaben zur Begriinung der Dachflachen.
Ein Ersatz fir diese vorgegebenen Pflanzungen ist durch die Planung nicht voll-
standig maglich.

Auswirkungen der Planung auf die Tier- und Pflanzenwelt sind insbesondere unter
Berlicksichtigung der oben geschilderten bestehenden Baurechts als nicht erheb-
lich anzusehen. Lediglich durch den Wegfall der Pappelreihe sowie der Verringe-
rung der extensiven Dachbegriinung kommt es zu geringen Auswirkungen auf das
Schutzgut Flora und Fauna.

Wird das bestehende Baurecht bei der Beurteilung der Eingriffe auf Flora und
Fauna ausgeklammert, so kommt es zwar zu Beeintrachtigungen gefahrdeter In-
sekten im Bereich der heutigen Brachflachen, dennoch wird aufgrund der &hnli-
chen Strukturen angrenzend an das Plangebiet der Fortbestand nicht geféahrdet
sein. Verluste von Dauerquartieren fir Fledermause und Végel durch die Beseiti-
gung der alten baulichen Anlagen sind entsprechend der faunistischen Untersu-
chung nicht zu erwarten. Die im Rahmen der faunistischen Untersuchung festge-
stellten geféahrdeten Schneckenarten kommen nach Kenntnisse der Unteren Na-
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turschutzbehdérde in sehr individuenreichen Populationen auch auRerhalb des
Plangebietes am Siidrand des Lohwaldes vor. Die von der Umsetzung des Vorha-
bens zu erwartenden Beeintrachtigungen werden daher fir deren Gesamtbestand
nur von untergeordneter Bedeutung sein. Die Beeintrachtigungen auf die im Plan-
gebiet nachgewiesene seltene Kopfnelke wird dadurch minimiert, als dass zur Her-
stellung des Pflanzsubstrats fur die festgesetzte extensive Dachbegriinung im
Plangebietsteil 2, ein Anteil von 10 bis 30 % des im Siuden anstehenden sandigen
Oberbodens zu verwenden ist.

Stadtbild / stddtebauliche Situation / Wohnumfeldfunktion

Gemal rechtskraftigem Bebauungsplan wére hier eine gewerbliche Bebauung und
-nutzung entstanden. Eine gewerbliche Neubebauung hétte sich aller Voraussicht
nach weniger um eine aktive ,Eingangssituation“ zur Mihlheimer Stral3e hin be-
miht. Anzunehmen ist vielmehr eine funktionale Gestaltung von Lagerhallen und
Produktionsgebdude mit geringen Durchgriinungsgrad und geringer Einsehbarkeit
des Gelandes. Insofern ist die Auswirkung der Planung auf das Stadtbild Uberwie-
gend als positiv zu bewerten.

Mittels einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des Vor-
habens auf das Umfeld des Plangebietes ermittelt (Ingenieurbiro Fritz, Einhausen,;
siehe Anlagen):

Ausgangsdaten

Zu den mal3geblichen Schallemissionen, die vom Betrieb des Einkaufszent-
rums ausgehen, gehort in erster Linie der Parkierungs- und Andienungs-
verkehr. Der Berechnung der Schallemissionen aus dem Andienungsver-
kehr wurden Ausgangsdaten fir die Anzahl der frequentierenden Fahrzeu-
ge sowie der Anzahl der Be- und Entladevorgéange pro LKW im Sinne einer
oberen Abschatzung zu Grunde gelegt. Die Berechnung der Schallemissi-
onen aus dem Parkierungsverkehr erfolgt gemaf den Ergebnissen der
Verkehrsuntersuchung zum Planvorhaben.

Ergebnisse

Anlagengerausche

Vom Plangebiet werden Anlagengerausche ausgehen. Diese resultieren im
Wesentlichen aus An- und Abdienungsvorgangen sowie aus dem Publi-
kumsverkehr auf den Kundenparkplatzen. Unter Zugrundelegung der er-
stellten Verkehrsuntersuchung wurde das Frequentierungsmodell fir die
Parkplatze aktualisiert. Die Berechnungen fiihren zu dem Ergebnis, dass
an den nachstgelegenen Gebéuden Brielsweg 323A und Brielsweg 323 die
Immissionsrichtwerte weder fir ein Gewerbegebiet noch fir ein Mischge-
biet Uberschritten werden. Auch an dem der Parkplatzfliche zugewanden
Wohnraumfenster im 1. OG des Gebaudes Brielsweg 323 kann diese An-
forderung erflillt werden. Aus schalltechnischer Sicht besteht daher kein Er-
fordernis, eine abschirmende Wand an der Grundstiicksgrenze hin zum
Wohngebéaude Brielsweg 323 zu errichten.

Seite 14



Stadt Offenbach am Main
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C ,Muhlheimer Stral3e / Brielsweg" Umweltbericht

Verkehrsgerausche

Auf Grund des Sachverhaltes, dass die Erschlie3ung der Kundenparkplat-
ze ausschlieBBlich tGber die Muhlheimer Straf3e erfolgen soll, besteht die
Notwendigkeit einer lichtsignalgeregelten Anbindung. Dies hat zur Konse-
guenz, dass an den Nordfassaden der im Folgenden benannten Gebdude
der Verkehrslarmpegel ,wahrnehmbar®, d. h. um mindestens 1 dB(A) er-
hoht wird.

Mahlheimer Stral3e 264 — 266 (LPB = V)
Muhlheimer Straf3e 268 — 270 (LPB = V)
Muhlheimer Stral3e 272 — 274 (LPB = VI)
Mahlheimer Stral3e 276 — 278 (LPB = V)

Auf Grund der Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichtes Rheinland-
Pfalz (AZ 1 C 11636/98.0VG) wird fur die genannten Objekte und hier je-
weils ausschlieBlich fur die Richtung Sidosten orientierte Fassade die
Notwendigkeit passiver SchallschutzmalRnahmen gesehen. Gemal} der o-
ben genannten Rechtssprechung ist dies erforderlich um ,dem Gebot ge-
rechter Abwagung" ausreichend Rechnung zu tragen. Bei strenger Ausle-
gung der Rechtssprechung kénnen dariber hinaus auch solche Wohnge-
baude einen Anspruch auf Larmvorsorge haben, deren Verkehrslarmerho-
hung geringer als 1 dB(A) ist. Da Verkehrslarmerhdhungen unterhalb von
1 dB(A) jedoch nicht wahrnehmbar sind, werden hier jedoch Anspriiche auf
Larmvorsorge nur fur die Fassadenbereiche definiert, die ,wahrnehmbare*
Verkehrslarmimmissionen erfahren und deren Verkehrsbelastung zukinftig
am Tag oberhalb von 70 dB(A) liegt. Untersuchungen fiir den Nachtzeit-
raum sind nicht erforderlich, da nachts vom ErschlieBungsverkehr des Ein-
kaufszentrums keine Gerduschemissionen ausgehen werden bzw. well
nachts die Lichtsignalanlage ausgeschaltet werden kann.

Bewertung der Ergebnisse
Anlagengerausche

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 521C soll das Baurecht fir ein
Einkaufszentrum schaffen. Der Betrieb eines Einkaufszentrums stellt eine
Anlage im Sinne des § 2 Bundesimmissionsschutzgesetzes dar, der zwar
keiner Immissionsschutzrechtlichen Genehmigung bedarf aber gemafr § 22
BImSchG so zu betreiben ist, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhin-
dert werden (8 22 Abs., 1 Ziffer, 1 BImSchG). Schéadliche Umwelteinwir-
kungen sind dabei erheblich belastigende Immissionen. Hierzu z&hlen ge-
mafR 8§ 3, Abs. 1 und 2 BImSchG auch Geraduschimmissionen. Die Schad-
lichkeitsgrenze ist dabei nach der technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA-Larm) zu ziehen. Hierin sind Immissionsrichtwerte (IRW) defi-
niert, die einzuhalten sind. Die nachstgelegene benachbarte Bebauung
Muhlheimer StralRe 323 und 323A liegt in einem Gebiet das in einem
rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen ist.

Die durchgefiihrte Schallimmissionsprognose kommt zu dem Ergebnis,
dass der Betrieb des geplanten Einkaufszentrums an den nachstgelegenen
Immissionsorten zu Beurteilungspegeln fuhrt, die nicht nur die giltigen
Richtwerte fir Gewerbegebiete sondern ebenfalls die gultigen Richtwerte
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fur Mischgebiete unterschreiten, so dass diesbeziglich die Unbedenklich-
keit des Planvorhabens nachgewiesen ist. Jenseits der Mihlheimer Stral3e
befinden sich Wohngebaude, fir die aufgrund der gegebenen stadtebauli-
chen Gemengelage die Anforderungen an ein Mischgebiet zugrunde zu le-
gen sind. Auch dies kann nachweislich erfillt werden, so dass auch an den
Wohngebauden aus dem Betrieb des Einkaufszentrums kein Konfliktpoten-
tial entstehen kann.

Verkehrsgerdusche

Die ErschlielBung des Einkaufszentrums erfolgt tber die Muhlheimer Stra-
Be, die am Knotenpunkt mit einer Lichtsignalanlage (LSA) ausgestattet
wird. Bedingt durch die Quell- und Zielverkehre sowie die durch die Licht-
signalanlage erhohte Storwirkungen der Verkehrsgerdusche ergeben sich
im Knotenpunktbereich wesentliche Erhéhungen der Verkehrslarmimmissi-
onen an den jenseits der Muhlheimer Stral3e gelegenen Wohngebauden.
Gemal} einer Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichtes Rheinland-
Pfalz (AZ 1C 11636/98.0VG) ist zu prufen, ob die Verkehrsbelastung ein
Mald erreicht, bei dem eine Gesundheitsgefdhrdung nicht mehr ausge-
schlossen werden kann. Dies ist dann der Fall wenn der Verkehrslarm tags
auf mindestens 70 dB(A) und nachts auf mindestens 60 dB(A) angehoben
wird. Eine Bauleitplanung, die eine derartige Verkehrslarmbelastung weiter
erhoht, gentgt nur dann dem Gebot der gerechten Abwéagung, wenn sie die
Verkehrslarmerhéhung — gegebenenfalls durch die Regelung passiver
SchallschutzmalRnahmen — ausgleicht. In diesem Fall kommt es gemal der
Rechtsprechung nicht mehr darauf an, ob der Verkehrslarm um mindestens
3 dB(A) erhoht wird. Da in Fachkreisen allgemein anerkannt ist, dass Ver-
kehrslarmerh6hungen von weniger als 1dB von Personen nicht mehr
wahrnehmbar sind, wird im vorliegenden Fall die Notwendigkeit fiir Schall-
schutzmalRnahmen ausschlielZlich fur die Objekte an der Mihlheimer Stra-
[3e gesehen, die mindestens eine Erhdhung der Verkehrslarmimmissionen -
hervorgerufen durch das Planvorhaben - um mindestens 1 dB(A) erfahren.

Grundsatzlich kdnnen auch aktive SchallschutzmalRnahmen zur Gewéhr-
leistung des Schallschutzes in Betracht gezogen werden. Diese kommen
im vorliegenden Fall aus stadtebaulichen Griinden jedoch nicht in Betracht.

Die Uberschreitung der Werte fiir die Gebaude nordlich der Muhlheimer
Stral3e ist im Wesentlichen bedingt durch die formellen Bestimmungen der
16. BImSchV, wonach fir Lichtsignalanlagen generell eine Erhéhung der
Werte um 3 dB(A) anzunehmen ist. Inhaltlich gesehen ist im vorliegenden
Fall insbesondere deshalb nicht mit einem wesentlichen Anstieg der Emis-
sionen im Bereich des neuen Kreuzungspunktes zu rechnen, weil die neue
Lichtsignalanlage eingebunden ist in die Ampelkoordinierung der Mihlhei-
mer StralRe. Damit werden Brems- und Beschleunigungsfalle, wie sie die
16. BImSchV generell annimmt, in diesem Fall namlich in deutlich reduzier-
tem Mal3 auftreten.

Als weiterer Aspekt hinsichtlich Larmschutz ist festzustellen, dass sich auf-
grund der geplanten Gebaudestellung in Plangebietesteil 2 sowohl fur die
Wohnbebauung im Plangebietsteil 1 als auch ndrdlich der Mihlheimstral3e
gegeniber dem heutigen Zustand eine bessere Abschirmung gegentiber
dem Bahnlarm oder dem Gewerbelarm durch die MAN Roland Druckma-
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schinen AG ergibt. Entlang des Brielsweges, der als gewerbliche Erschlie-
Bungsstralie dient, sieht der Bebauungsplan einen Larmschutzwall vor.

Wirkungsgefige / Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Aufgrund der nachhaltigen weit reichenden Auswirkungen auf die tbrigen natrli-
chen Umweltgiter kommt den Umweltaspekten eine Beeinflussung von naturli-
chen Bdden (durch Bebauung und Versiegelung) und dem Aspekt des Verkehrs
eine besondere Bedeutung zu. Gerade die bereits starke Vorbelastung des Plan-
gebietes bezlglich dieser Umweltaspekte lasst die Veranderung durch das Vorha-
ben vergleichsweise unproblematisch erscheinen.

Spezielle Ausfiihrungen des Vorhabens auf Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sind nicht erkennbar.

Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Als geplante MalRnahme zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen sind insbesondere folgende Punkte vorgesehen:

- Umfangreiche Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatzanlagen,
- teilweise Dachbegriinung der Dachflachen massiver Gebaudeteile sowie
- die Begriinung von Teilen der Aulzenwande der Einkaufsmérkte.

Dazu kommt, dass an der im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzten Samm-
lung des Regenwassers der Dachflachen festgehalten wird. Festgesetzt ist, Teile
des anfallenden Regenwassers der Dacher zu sammeln und - etwa als Brauch-
wasser oder zur Bewasserung im Gartenmarkt — zu verwenden. Das gesamte
Niederschlagswasser der Dachflachen und Verkehrsflachen des Plangebietsteils 2
wird auf dem Gelande versickert.

Um potenzielle Brutvégel im Bereich der vorhandenen Gebé&ude nicht zu beein-
trachtigen, sollen dartiber hinaus die Abbrucharbeiten aul3erhalb der Brutzeit
(16.04. bis 31.08.) ausgefuhrt werden. Dartber hinaus ist bei der vorgesehenen
extensiven Begriinung der Dachflachen im Bereich des Plangebietsteil 2 zur Her-
stellung der Pflanzsubstrate ein Anteil von 10 bis 30 % des im stidlichen Plange-
biet anstehenden sandigen Oberbodens zu verwenden. Dadurch kénnen Vermeh-
rungsstadien der standorttypischen Pflanzen aber auch Eier oder andere Entwick-
lungsstadien der vorgefundenen Insektenarten ohne besonderen Aufwand direkt in
Ersatzlebensrdume umgesiedelt und somit deren Erhalt gesichert werden.

Angesichts weitreichender Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes

Nr. 521 B zu Dachbegriinung und Regenriickhaltung (vollstandige extensive Be-
grinung aller Dachflachen, Rickhaltung und Verwendung des Niederschlagswas-
sers der Dachflachen) ergibt sich nach derzeitigem Planungsstand ein Ausgleichs-
defizit in der GroRenordung von ca. 51.811 Wertpunkten, berechnet nach Quad-
ratmetern (vgl. Griinordnungsplan). Dies entspricht, bezogen auf den errechneten
Voreingriffszustand einer Wertminderung von ca. 12 %, wobei dieses rechnerische
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Defizit in erheblichem Umfang auf die nach der angewandten Methode der Aus-
gleichsabgabeverordnung (AAV) hohe Bewertung der Dachbegriinung zuriickzu-
fuhren ist, die nun aufgrund der statischen Gegebenheiten bei dem jetzt zu reali-
sierenden Vorhaben nicht mehr in diesem Umfang realisiert werden kann. Dartiber
hinaus sind Ungenauigkeiten bei der Methode zur Erfassung 6kologischer Wertig-
keiten und die nur schwer quantifizierbaren positiven Wirkungen der Altlastensa-
nierung zu bericksichtigen.

Moglichkeiten fur weitergehende AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet sind im
Hinblick auf die Zielsetzung der Planung nicht gegeben, auch Méglichkeiten fur ei-
ne weitere Eingriffsminimierung, z.B. durch eine weitere Ausdehnung der Dachbe-
grinung bestehen wegen der Gebaudekonstruktion nicht.

In die Abwagung hinsichtlich der Umweltbelange mit einzustellen ist die mit der
Planung verbundene Sanierung bzw. Sicherung der Altlasten mit ihren nicht uner-
heblichen Umweltrisiken (insbesondere Auswaschung von Schadstoffen ins
Grundwasser). Diese Risiken werden durch Umsetzung des Sanierungsbescheids
im Zusammenhang mit der Planung zukuinftig unterbunden.

Als MalBhahmen zur Minderung von Umweltauswirkungen sind dartiber hinaus die
Schallschutzmafinahmen anzusehen, die mit der Planung verbunden sind. Neben
der Wahl der Gebaudestellung zur Abschirmung des Bahn- und Gewerbeldarms
und der Erhaltung des Larmschutzwalls am Brielsweg sind hier die letztlich ge-
wahlte ErschlieBung der Kundenstellplatze ohne Zufahrt Giber den Brielsweg, die
Wahl geeigneter Belége im Bereich der Stellplatzflachen, die Errichtung einer
Larmschutzanlage am Rand der Kundenstellplatze und die Planung von Schall-
schutzmalnahmen fiir Teile der Wohnbebauung nérdlich der Mihlheimer Stral3e
ZuU nennen, wodurch zusatzliche Larmbelastungen der betroffenen Anwesen mini-
miert werden kdnnen.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wird als Kompensation fur die
wegfallende Pappelreihe, zusétzlich zu den anzupflanzenden Einzelbaumen im
Bereich der Stellplatze, eine externe Ausgleichsmalinahme vorzusehen. Hierbei
handelt es sich um die Anpflanzung einer Baumreihe nordlich des Stadtteils Biir-
gel, entlang des Almeiweges. Die Anlage dieser Baumreihe erfolgt auf einem von
der Stadt bereitgestellten Grundstiick und ist Bestandteil des im Entwurf vorlie-
genden Freiraumkonzeptes ,Blrgel - Rumpenheimer Mainbogen®. Parallel zum
Almeiweg ist, auf einer Lange von ca. 220 m, ein 5 m breiten Streifen aus der a-
ckerbaulichen Nutzung herauszunehmen und als Graser- und Krautersaum anzu-
legen und zu entwickeln. Zusatzlich ist, in Anlehnung an die im Stiden schon vor-
handene Baumreihe, alle 12 m ein hochstammiger Einzelbaum (Gemeine Esche)
anzupflanzen. Die Anpflanzung dieser Baumreihe (insgesamt sind 18 Einzelbaume
anzupflanzen), einschlie3lich die Herausnahme einer Flache aus der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung, hat positive Auswirkungen auf die Schutzgiter Bo-
den, Wasser, Flora und Fauna aber auch insbesondere auf das Landschaftsbild
sowie die Erholungsfunktion.

Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass durch die 0.g. Mal3hahmen inner-
halb des Plangebietes sowie durch die externe Ausgleichsflache ndrdlich des
Stadtteils Burgel, die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes planungsrechtlich ermdglicht werden, kompensiert wer-
den konnen.
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In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten unter Berick-
sichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bauleitplans

Das Plangebiet stand insbesondere das Jahrzehnt nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans Nr. 521 B fiir eine gewerbliche Nachnutzung bereit. Diese Nutzung hat
sich unter den gegebenen Umstanden jedoch nicht umsetzen lassen.

Auch die Moglichkeit alternativer Standorte fur den Einzelhandel wurde erwogen.
Dem Ziel entsprechend, dem Verlust Offenbachs an Kaufkraft entgegenzuwirken
und eine Bindung der eigenen Kaufkraft zu erreichen, empfiehlt das Standort- und
Marktgutachten der Stadt Offenbach am Main vom Juli 2002, erstellt durch das
GfK prisma-Institut, zur Ergdnzung des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt in
den Randbezirken bestimmte Sortimente anzusiedeln. Nach Aussagen des Gut-
achtens bieten sich hierftr Flachen im Bereich der Mihlheimer Stralde, der
Sprendlinger LandstraRe sowie im Bereich des Odenwaldringes, Spessartringes
und der WaldstraRe an. Das Vorhaben an der Mihlheimer Stral3e ist daher auf-
grund der Lage an die Vorgaben des Standortgutachtens fur die Gesamtstadt an-
gepasst. Aus der aktuellen Sicht der Wirtschaftsférderung und der Stadtplanung
hat von den genannten Standorten die Muhlheimer Stral3e eindeutig Praferenz.

Desweiteren wurden anderweitige Losungsmaoglichkeiten fur die Gestaltung des
Gelandes im Laufe des Planungsprozesses erwogen. So ware etwa eine andere,
als die vorgesehene Gebaudestellung denkbar, um allein durch die Anordnung der
Geb&ude an der Grenze zu Plangebietsteil 1 einen besseren Schallschutz fir die
hier vorhandenen Wohngebaude zu erreichen. Eine solche Anordnung der Ge-
baude der Einkaufsmarkte hatte aber eine Anordnung der Stellplatzanlagen im
stralRenabgewandten Bereich des Geldndes oder eine Zergliederung des Gelan-
des in Bereiche mit Gebauden und Bereiche mit Stellplatzen bedingt. Gerade im
Hinblick auf die Attraktivitat fuir den Kunden erwies sich dies als nicht sinnvoll;
vielmehr soll sich das Gelande zum Stral3enraum hin 6ffnen, die Stellplatze sollen
als Angebot fur den Kunden sichtbar sein und die Fassaden der Markte eine opti-
sche Wirksamkeit dahinter entfalten kdnnen. Hinsichtlich des Stadtbilds wére e-
benfalls eine solche Lésung negativ zu beurteilen, weil dann zur Mihlheimer Stra-
Re nicht die ,offene” Stellplatzanlage mit den Baumreihen, sondern die Geb&ude,
ggf. sogar mit inren Rickseiten, in Erscheinung getreten wéren.

Alternative Losungsmoglichkeiten wurden auch fir die VerkehrserschlieRung des
Gelandes gepruft. Aus verkehrsplanerischer Sicht wurde dabei eine Variante (Er-
schlieBungsvariante 2) vorgeschlagen, bei der die Zufahrt zu den Kundenstellplat-
zen zu ca. 40 % Uber den Brielsweg erfolgt ware. Dies hatte Vorteile fur den Ver-
kehrsablauf in der Mihlheimer StralR3e ergeben, weil dort kein eigener vollstandiger
Knotenpunkt zur Anbindung des Einkaufszentrums hatte errichtet werden mussen.
Allerdings wéaren hier gegenuber der jetzt verfolgten Variante 3 erhdhte Immissi-
onskonflikte beziiglich der vorhandenen Wohnnutzung am Brielsweg aufgetreten.
So wird die Immissionsbelastung dieser Wohnanwesen bei Variante 3 deutlich da-
durch gemindert, dass nur noch der Anliefer- und Mitarbeiterverkehr tGiber den
Brielsweg abgewickelt wird und der Kundenverkehr tiber den neuen Kreuzungs-
punkt fliel3t. Im Gegenzug wurde eine Immissionsproblematik beztiglich der Anwe-
sen Muhlheimer Stral3e 264, 268, 272 und 276 in die Abwagung eingestellt. Zu be-
riicksichtigen ist jedoch, dass diese Wohngebaude bereits heute einer hohen
Schallimmissionsbelastung seitens der Mihlheimer StralRe ausgesetzt sind. Diese
Belastung wird durch die Planung zwar gesteigert, nicht jedoch in einem Mal3, wie
es die Berechnungen der Schalltechnischen Untersuchung zunachst erwarten las-
sen. Vielmehr kann in diesen Berechnungen dank der festgelegten Berechnungs-
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3.a

3.b

methode der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16.BImSchV) nicht bertick-
sichtigt werden, dass die geplante zusétzliche Ampel in die Koordinierung der
Mahlheimer Stral3e eingebunden wird, dass also Brems- und Beschleunigungs-
vorgange nicht in dem Mal3 stattfinden, wie dies generell laut BImSchV fir Licht-
signalanlagen anzunehmen ist. Bedingt hierdurch und durch die Méglichkeit passi-
ver SchallschutzmalRnahmen fir die genannten Anwesen wird die ErschlieRungs-
variante 3 der verkehrstechnischen Untersuchung weiterhin als sinnvollste Lésung
angesehen. In der Abwagung wurde daher an dieser ErschlieSungsvariante fest-
gehalten.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Die Umweltprifung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes greift auf vorlie-
gende Unterlagen (Unterlagen im Rahmen des Landschaftsplanes des Planungs-
verbandes Frankfurt Region Rhein/Main, értliche Bestandsaufnahme und -
erhebungen, Larmschutzgutachten, bodenkundliches Gutachten, faunistisches
Gutachten, amtliche Karten) zurtick.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Als UberwachungsmafRnahme sind insbesondere vorgesehen:

- Prufung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Anbindung des Vorhabens,

- die Uberpriifung der im schalltechnischen Gutachten gemachten Aussagen
einschlieBlich der Wirkung der schallschutztechnischen Maf3nahmen (z.B.
durch eine messtechnische Erhebung) sowie

- die Uberpriifung der Wirkung der vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen (Ent-
wasserung des anfallenden Niederschlagswassers, Dachbegriinung, externe

Ausgleichsmal3hahme) nach einem Zeitraum von 5 Jahren nach Fertigstel-
lung.
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Allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Gegenstand des vorliegenden Umweltberichts ist die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans fir das ehemaligen Firmengelande der Fa. Thorer an
der Muhlheimer Straf3e in Offenbach. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans
soll die Errichtung eines OBI-Bau- und Gartenmarktes sowie eines EDEKA- Le-
bensmittelverbrauchermarktes auf dem seit Jahren brachliegenden Gelénde er-
maoglicht werden.

Durch Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine sinnvolle
neue Nutzung des Gelandes ermdglicht und eine seit Jahren bestehende unbe-
friedigende stadtebauliche Situation verbessert werden. Dieser Plan ersetzt in sei-
nem Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 521 B.

Erforderlich ist neben der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
auch eine Anderung des Flachennutzungsplans und des Regionalplanes fiir den
Bereich des Vorhabens.

Gemal § 2a BauGB hat der Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
des Bauleitplanentwurfs die Aufgabe, die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen. Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich dabei aus der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB

Geordnet nach Umweltgitern werden die sich derzeit abzeichnenden Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens dargelegt. Ihnen werden positive Auswirkungen und
Auflagen zur Minderung und zum Ausgleich von Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben gegenibergestellt.

Dabei lassen sich folgende Aussagen treffen:

- Die Inanspruchnahme von Umweltfaktoren wie Boden und Wasserhaushalt ist
wesentlich durch den Umfang der befestigten und bebauten Flachen be-
stimmt, der von der Planung ermdglicht wird. Dieser wird insgesamt gegen-
Uber dem bestehenden Baurecht nur unwesentlich zunehmen, da schon jetzt
eine weitgehende Ausnutzung der gewerblichen Grundstiicke mdglich ist. Der
Anteil vollstandig zu versiegelnder bzw. zu Uberbauender Flachen wird sogar
abnehmen, der Anteil von Flachen mit Versickerung des Niederschlagswas-
sers sehr stark zunehmen.

- Die Sanierung der Altlasten in Plangebietsteil 2 kann den 0.g. negativen Ver-
anderungen durch die Planung gegenibergestellt werden. Die bestehenden
erheblichen Bodenbelastungen und Grundwassergefahrdungen aus der frihe-
ren gewerblichen Nutzung des Geldndes werden im Zusammenhang mit der
Planung saniert.

- Auch durch Planung von teilweiser Dachbegriinung und Regenwassernutzung
kann beziiglich dieser Umweltfaktoren eine Verschlechterung gegeniiber dem
bisherigen Baurecht so weit wie moglich vermieden sowie im Hinblick auf die
jetzt vorgesehene vollstéandige Versickerung von Niederschlagswasser sogar
eine Verbesserung erreicht werden.
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- Bezlglich des Stadtklimas sind keine wesentlichen, tber das unmittelbare
Umfeld der Freiflachen im Sitiden des Plangebietes hinausgehenden Auswir-
kungen zu erwarten.

- Durch die Lage zwischen Verkehrstrassen und bebauten Bereichen sowie an-
gesichts bestehenden Baurechts wird das Potential des Plangebietes fur die
Biotopentwicklung als gering eingestuft. Selbst wenn man den tatséchlichen
Bestand betrachtet, wird das Vorhaben auf die Tier- und Pflanzenwelt kaum
Uiber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen haben.

- Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht sind von der
Planung nicht betroffen. Das Plangebiet liegt dartiber hinaus zwar - wie die
gesamte Innenstadt von Offenbach - in der weitesten Schutzzone D des Heil-
guellen-Schutzgebietes der Kaiser-Friedrich-Quelle, von der Planung gehen
aber keine negativen Auswirkungen auf dieses Heilquellenschutzgebiet aus.
Vielmehr wird durch die Sanierung der Altlasten auf dem Gelande eine davon
ausgehende Gefahr fur das Grundwasser beseitigt.

Auch Auswirkungen des Vorhabens auf den Menschen sind dargelegt. So lasst
sich ermitteln, dass

- Die Richtwerte beziglich Schallimmissionen aus dem Verkehr im Bereich der
Stellplatzanlagen (Anlagenbezogene Schallemissionen) kdnnen durch die
Planung eingehalten werden, wobei mégliche Konflikte zusatzlich insbesonde-
re durch die gewahlte Gebaudestellung und VerkehrserschlieRung sowie
durch die Errichtung einer Schallschutzanlage deutlich gemindert werden
kénnen. Ahnliches gilt fur die Auswirkungen der Planung auf das Verkehrsge-
schehen in der Mihlheimer Stral3e und die resultierenden Schallimmissionen
im Bereich der Wohnbebauung nérdlich der Stral3e. Eine - nach den anzu-
wendenden Regelwerken anzunehmende - Uberschreitung von Werten wird
dadurch berticksichtigt, dass die Abschnitte der hier vorhandenen Bebauung,
bei denen passive SchallschutzmalRnahmen (insbesondere Schallschutzfens-
ter mit bestimmten Werten) erforderlich werden, in den Geltungsbereich mit
entsprechenden Regelungen aufgenommen werden.

- Legt man die heutige Bebauung zugrunde, ergibt sich sowohl fir die Wohnbe-
bauung im Plangebietsteil 1 als auch nordlich der Mihlheimstraf3e aufgrund
der Gebaudestellung gegeniiber dem heutigen Zustand eine bessere Ab-
schirmung gegeniber dem Bahnlarm oder dem Gewerbeldarm durch die MAN
Roland Druckmaschinen AG.

- Beziglich des Stadtbildes gegeniiber dem Bestand als Gewerbebrache mit
desolatem Gebaude- und Anlagenbestand und geringer Eingriinung zur Muhl-
heimer Stral3e hin eher eine Verbesserung der stadtrdumlichen Wirkung er-
wartet werden kann.

Andere Losungsmadglichkeiten wurden beziglich alternativer Nutzungen des Ge-
landes, des Standorts fir das geplante Einkaufszentrum und der Aufteilung des
Gelandes erwogen, jedoch aus unterschiedlichen Griinden verworfen bzw. nicht
weiter verfolgt. Bezuglich der verkehrlichen Anbindung der Kundenstellplatze wur-
de letztlich eine Lésung gewabhlt, die sich vor allem durch verminderte Schallim-
missionen im Bereich der Anwesen am Brielsweg auszeichnet.
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Bezogen auf die Frage der Eingriffe in Natur und Landschatft ist festzuhalten, dass
angesichts des bereits in ahnlichem Umfang bestehenden Baurechts fir das Plan-
gebiet der Anteil Gberbauter Flachen gegeniber der rechtlich als Bestand anzu-
nehmenden zulassigen Bebaubarkeit des Gelandes kaum zunehmen wird. Der An-
teil der Uberbauten und versiegelten Flachen sinkt sogar gegenitiber dem derzeiti-
gen Flachenumfang der zu tUberbauenden bzw. zulassigerweise zu versiegelnden
Flachen, weil die Stellplatzbereiche wasserdurchlassig befestigt werden oder zu-
mindest eine Versickerung des Niederschlagswassers aufweisen. Bei der ange-
wandten Bilanzierung nach der Methode der Ausgleichsabgabeverordnung ergibt
sich dennoch eine theoretische Wertminderung durch die Planung in der Grél3en-
ordnung von 12% des Voreingriffswerts, die allerdings in erheblichem Umfang auf
die nach dieser Methode hohe Bewertung der bisherigen Dachbegriinung zuriick-
zufiihren ist. In diesem Zusammenhang ist zu berlcksichtigen, dass das ermittelte
Defizit in einer GréRenordnung von 12 % durch die MaRnahme der externen Aus-
gleichsflache noérdlich des Stadtteils Birgel (Herausnahme eines Ackerstreifens
aus der intensiven Nutzung, Einsaat einer Graser- und Krauter-Mischung, Pflan-
zung einer Baumreihe) erheblich minimiert werden kann, sodass insgesamt davon
auszugehen ist, dass die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.

521 C ,Mihlheimer Stral3e / Brielsweg“ ermdglichten Eingriffe in Natur und Land-
schaft vollstandig kompensiert werden kénnen.
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