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VORBEMERKUNG

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 618C stellt die 1. Anderung des mit Datum vom
9.8.2003 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 618A "Waldheim Stid, stidlicher Teil" der Stadt
Offenbach dar. Er ersetzt nur fur seinen Geltungsbereich raumlich und sachlich die textlichen
und zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 618A " Wald-
heim Sud, sudlicher Teil".

Die Grenze des Geltungsbereichs der Anderung ist der Planzeichnung zu entnehmen. Der
Geltungsbereich der 1. Anderung liegt raumlich vollumfanglich innerhalb des Geltungsbe-
reichs des rechtskraftigen Bebauungsplans; zusatzliche Flachen werden nicht einbezogen.

Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB, da innerhalb des bishe-
rigen Geltungsbereichs mit der vorgesehen Festsetzung von - wie bisher - allgemeinem
Wohngebiet ohne wesentliche Anderung des Males der Nutzung, die Grundziige der Pla-
nung nicht berthrt werden. Daruber hinaus ist festzustellen, dass:

= die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird

und

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgtter vorliegen.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB wird deshalb von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 S. 3 und § 10
Abs. 4 jeweils BauGB abgesehen. Nach derzeitigem Sachstand der vorgesehenen Planung
ohne wesentliche Anderungen der Art und des MaRes der Nutzungen ergeben sich insge-
samt keine Erkenntnisse dafiir, dass mit der 1. Anderung eine Verschlechterung der ermittel-
ten Umweltsituation verbunden ist. Die Ergebnisse der Umweltprifung zum rechtskraftigen
Bebauungsplan 618A gelten somit weiterhin. Sofern bezogen auf die Anderungssachverhalte
erganzende fachgutachtliche Aussagen erforderlich waren, wurden diese in den Bebauungs-
plan integriert. Dies betrifft die Umweltbereiche Artenschutz und Gerduschsituation.

Insbesondere werden bezuglich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts-
und Landschaftsbild keine wesentlichen, Uiber das bisherige Mal} hinausgehenden Nutzun-
gen oder Inanspruchnahmen von Natur und Landschaft zugelassen. Die diesbezligliche In-
anspruchnahme von Flachen wurde fir die Anderung Gberprift. Ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich ist aber gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB grundsatzlich nicht erforderlich, da po-
tenzielle Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung auf der Grundlage des Bebau-
ungsplans Nr. 618A "Waldheim Siid, stdlicher Teil" zulassig waren.
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I VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach hat in ihrer Sitzung am 3.12.2009
gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 618C 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 618A "Waldheim-Sid, sudlicher Teil" beschlossen. Der Beschluss wur-
de am ............... in der Tageszeitung Offenbach-Post mit der Darstellung seines raumlichen
Geltungsbereichs ortsublich bekannt gemacht.

(Im weiteren Verfahren zu erganzen)
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11 INHALTE, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1 Erfordernis und Ziel der Plananderung (8 1 Abs. 3 BauGB)

Aufgrund ihrer Lage im Rhein-Main-Gebiet ist die Stadt Offenbach ein bevorzugter Wohn-
standort. Mit der Entwicklung des Wohngebietes "Waldheim-Siid“ wurde dem damit verbun-
denen Wohnraumbedarf Rechnung getragen.

Die Planung des Wohngebietes "Waldheim-Sud“ folgt dem raumordnerischen Ziel, an den
Standorten neuer und bestehender Arbeitsstatten in verstarktem Mal® Wohnungen zu errich-
ten. Damit wird angestrebt, das Pendlervolumen zu verringern sowie Wohnen und Arbeiten
in raumlichen Zusammenhang zu bringen. Zu diesem Zweck wurde der seit 9.8.2003 rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 618 A "Waldheim-Sid, stdlicher Teil“ aufgestellt.

Fir ein Teilgebiet im Osten des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
618A, zwischen der zentralen Grinflache und der KastanienstralRe, wird nun eine Bebau-
ungsplananderung erforderlich, um der aktuellen Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken
besser gerecht werden zu kénnen und eine zlgige Umsetzung zu gewahrleisten. Zwischen
der Stadt Offenbach und der SOH - Stadtwerke Offenbach Holding GmbH als Eigentiimerin
besteht Einvernehmen Uber die Anderung des Bebauungsplanes auf Teilflachen fiir die par-
tiell eine Erschlieung bereits erfolgt ist.

Fir ein Areal zwischen dem sudlichen Kreisverkehrsplatz und der Stral3e "Ginsterweg" ist ein
Konzept vorgesehen, das in Kooperation mit einer Planungsgemeinschaft erarbeitet worden
ist. Dabei soll ein Bauherrengruppen-Modell umgesetzt werden, das mit Varianten eines
Haustyps arbeitet und kostenguinstig und einheitlich erstellt werden kann. Dieses Konzept
verfolgt dabei als Ziele die Verbesserung der Vermarktungschancen und der Siedlungsidenti-
tat.

Innerhalb des herkémmlichen Marktangebotes flir Neubauvorhaben ist das Modell der "Bau-
herrengruppen® durch seine hohe Qualitdt zu Marktpreisen eine wichtige Erganzung. Die
gemeinschaftliche Ausrichtung des Bauens mit Quartiersplatz und Gemeinschaftsraum ist
ein zusatzliches Alleinstellungsmerkmal im Immobilienmarkt. Auch deshalb wird das Projekt
“An den Eichen” iber ein eigenstandiges Vermarktungs- und Umsetzungskonzept realisiert,
das die Sicherung einer hochwertigen, stadtraumlich wirksamen Gesamtanlage gewahrleis-
ten kann. In das Konzept eingebunden sind Qualitatskriterien einer innovativen und nachhal-
tigen Architektur und ein Energiekonzept.

Die Einbindung von Bauherrengruppen kompensiert mégliche Standortnachteile, wie keine
direkte Ortsanbindung und damt weitere Wege zu Infrastruktur- und Versorgungseinrichtun-
gen und kann am Grundstlicksmarkt wie ein Gutesiegel wirken, da von solchen Vorhaben
viele Positivsignale ausgehen, wie z.B. gemeinschaftliche, verkehrsberuhigte und nachbar-
schaftsférdernde AulRenraume. Ein Siedlungskonzept, das die Méglichkeiten einer nachbar-
schaftlichen Binnenentwicklung zum Ziel hat, kann das Image des Stadtteils fordern.
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Ziel ist es weiterhin mittels Anderung des Bebauungsplans Festsetzungen so flexibel zu ges-
talten, dass sowohl das neue Konzept des Bauherrengruppen-Modells realisierbar ist aber
auch eine freie Vermarktung von freistehenden Einfamilienhdusern unter Beibehaltung des
stadtebaulichen Ansatzes des Modells grundsatzlich denkbar ist.

Fir das unmittelbar noérdlich angrenzende Gebiet zwischen den Stral’en "Ginsterweg" und
"An den Linden" hat sich im Zuge der Vermarktung der Grundstiicke herausgestellt, dass
eine erhohte Nachfrage an freistehenden Einfamilienhdusern auf Grundstlcksgrofien zwi-
schen 400 und 450 gm besteht, die auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans
nicht in diesem Umfang verwirklicht werden kénnen. Daher wird auch hierfir die entspre-
chende Anderung des Bebauungsplanes betrieben.

Der Anderung liegt ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde, der in Kapitel 8 naher erlautert
wird.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die zeich-
nerische Darstellung bestimmt.

Der Geltungsbereich hat folgende raumliche Begrenzung:
= Im Norden: Straf3e "An den Linden"

= |m Osten: KastanienstralRe

= |m Suden: Kastanienstral3e/ Eichenallee

= Im Westen: Ostlicher Rand der 6ffentlichen Grinflache des Baugebiets

3 Planungsrechtliche Situation

Die Aussagen in der Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 618A zu den In-
halten der Planwerke flr den Geltungsbereich gelten weiterhin und werden hier zusammen-
gefasst und fir den Geltungsbereich der Anderung wieder gegeben.

= Regionalplan (RP Darmstadt 2000):
Darstellung: Siedlungsbereich — Bestand; Ziel: bei der Ausweisung von Wohnbauflachen
im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte ist eine
Dichte von 45 bis 60 Wohneinheiten pro Hektar, bezogen auf Bruttowohnbauland, ein-
zuhalten.

= Landschaftsranmenplan (RP Darmstadt 2000):
Ausweisung: bestehende Siedlungs-, Industrie- und Gewerbeflache.

= Flachennutzungsplan (Umlandverband Frankfurt):
Darstellung: i.W. Wohnbauflachen, Teilflache an der Eichenallee als Grinflache - Park-
anlage, Ausweisung von Gemeinbedarfsflachen fir Schule und Gemeinbedarfseinrich-
tungen. Entlang der KastanienstralRe verlaufen Hauptversorgungsanlagen (Gasleitun-
gen). Diese sind nachrichtlich Gbernommen. Das Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach
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Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist bei dem vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 618C beachtet.

= Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan (Planungsverband Frankfurt 2001):

Leitbild: An der westlichen Grenze des Plangebietes zieht ein Regionalparkkorridor ent-
lang.
Entwicklungsziele: Die Entwicklungskarte sieht flr den sudlichen Teil des Gebietes eine
Erhaltung bzw. Erhéhung der Durchgrinung in der bestehenden Siedlungsflache vor.
Der Regionalparkkorridor als wichtige Griinverbindung hat eine grol3e Bedeutung fir die
naturorientierte Naherholung bzw. Biotopvernetzung. Ein Streifen an der westlichen
Grenze des Gebietes ist als 6ffentliche bzw. private Grinanlage dargestellt.

= Bebauungsplan (Stadt Offenbach):
Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes Nr. 618A der Stadt Offenbach vom 9.08.2003. Dieser Bebauungsplan wird
durch den Bebauungsplan Nr. 618C in Teilen ersetzt.

= Schutzausweisungen:
Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Muhlheim flr die
Brunnen A bis E, Zone Il A. Die Auswirkungen auf den Bebauungsplan Nr. 618C sind in
Kapitel 6 beschrieben. Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht o-
der Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben.

4 Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

4.1 Gegenwartige Nutzung

Das Plangebiet ist ein neu erschlossenes und planungsrechtlich festgesetztes Wohngebiet.
Die ersten Gebaude sind errichtet oder im Bau; 2 weitere sind projektiert bzw. genehmigt.

4.2 Erschlie3ung

Folgende vorhandene StraRen und Wege im Plangebiet - neben weiteren Wohnwegen / An-
wohnerstralien - gewahrleisten die ErschlieBung: Kastanienstrale, Eichenallee, An den Lin-
den.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch den OPNV mittels Linienbusverkehr erschlossen. Im Rahmen der
Planungen zum Nahverkehrsplan der Stadt Offenbach ist hier ggf. mit Anderungen der Li-
nienfuhrung und -bedienung zu rechnen; eine Busanbindung des Gebietes ist jedoch auch
kinftig sichergestellt. Eine zentrale Haltestelle soll im Bereich des Kreisverkehrs Eichenal-
lee/An den Linden eingerichtet werden.

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

5 Emissionen — Immissionen

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Schienenverkehrsgerausche der nérdlich das
Gesamtgebiet "Waldheim-Sud“ tangierenden Eisenbahnlinie Offenbach - Hanau (Fern- und
S-Bahnlinie) belastet. In eine Teilflache wirken zusatzlich Stralenverkehrsgerdusche des
Werksverkehrs zur Firma MAN-Roland sowie des gebietseigenen Erschlielungsverkehrs
ein. Erganzend zu den untersuchten Larmquellen ist das Plangebiet auch durch Fluglarm
belastet.

Aufbauend auf den Ergebnissen aktueller schalltechnischer Untersuchungen und Beurteilun-
gen wurde flr den Bebauungsplan Nr. 618C ein angepasstes Konzept zum Verkehrslarm-
schutz entwickelt und abgestimmt. Die nach diesem Verkehrslarmschutzkonzept erforderli-
chen SchallschutzmaBnahmen wurden fachgutachtlich ermittelt’ und dem Bebauungsplan
zugrunde gelegt. Die hieraus unterbreiteten Festsetzungsvorschlage wurden in den Bebau-
ungsplan dbernommen. Insgesamt ist festzuhalten:

5.1 Beurteilung der Gesamtverkehrslarmeinwirkungen

Am Tag ist sowohl mit als auch ohne Berlicksichtigung der im Bebauungsplan 618A festge-
setzten aktiven Larmschutzmaflinahmen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
618C mit Gesamtverkehrslarmeinwirkungen zwischen 54 dB(A) am &stlichen Plangebiets-
rand und 65 dB(A) an den dstlich an die Eichenallee angrenzenden Baufenstern zu rechnen.

Entlang der Eichenallee werden die Gesamtverkehrslarmeinwirkungen von dem Kfz-Verkehr
auf der Eichenallee bestimmt. Im &stlichen Teil des Plangebiets sind die Fluglarmeinwirkun-
gen pegelbestimmend.

Fir den Uberwiegenden dstlichen Teil des Plangebiets werden Beurteilungspegel prognosti-
ziert, welche den Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 flr Verkehrslarmeinwir-
kungen in allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) einhalten oder nur geringfligig um weni-
ger als 1 dB(A) Uberschreiten.

Die im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven LarmschutzmalRnahmen wirken sich auf
die Gesamtverkehrslarmverhaltnisse am Tag innerhalb des Plangebiets nur sehr marginal
aus. Durch die aktiven Larmschutzmallnahmen reduzieren sich die Gesamtverkehrslarm-
einwirkungen im weit Gberwiegenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 618C
um weniger als 1 dB(A). An keinem geplanten Baufenster innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans 618C bewirken die im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven
LarmschutzmalRnahmen im Tagzeitraum eine im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung
wesentliche Reduzierung der Gesamtverkehrslarmeinwirkungen um mehr als 2 dB(A).

1 FIRU Gfl: - Gesellschaft fiir Immissionsschutz: "Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Waldheim

Sud, Sidlicher Teil in Offenbach", Kaiserslautern, Januar 2011
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Zum Schutz der Bebauung entlang der Eichenallee vor den Verkehrslarmeinwirkungen sind
unabhangig davon, ob die im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven Larmschutzmal3-
nahmen verwirklicht werden oder nicht, Festsetzungen zum passiven Schallschutz erforder-
lich.

Im Nachtzeitraum ist mit Berlcksichtigung der schallabschirmende Wirkung der im Bebau-
ungsplan 618A festgesetzten LarmschutzmaRnahmen im gesamten Plangebiet mit Gesamt-
verkehrslarmeinwirkungen zwischen 48 dB(A) am &stlichen Plangebietsrand und 55 dB(A)
an den 6stlich an die Eichenallee angrenzenden Baufenstern zu rechnen.

Entlang der Eichenallee werden die Gesamtverkehrslarmeinwirkungen von dem Kfz-Verkehr
auf der Eichenallee bestimmt. Im dstlichen Teil des Plangebiets sind der Schienen- und der
Flugverkehr pegelbestimmend.

Der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen in allge-
meinen Wohngebieten im Nachtzeitraum von 45 dB(A) wird im gesamten Plangebiet um
mehr als 3 dB(A) Uberschritten.

Da nach DIN 18005 Bbl. 1 bei Beurteilungspegeln von mehr als 45 dB(A) selbst bei nur teil-
weise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist, sind - trotz der im
Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven Larmschutzmalnahmen - zum Schutz vor den
Gesamtverkehrslarmeinwirkungen im Nachtzeitraum im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans 618C erganzende Festsetzungen zum passiven Schallschutz erforderlich.

Ohne Beriicksichtigung der im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven Larmschutzmal}-
nahmen ist im Plangebiet im Nachtzeitraum mit Verkehrslarmeinwirkungen zwischen
49 dB(A) an der suddstlichen Plangebietsgrenze und 55 dB(A) zu rechnen.

Die im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven LarmschutzmafRnahmen bewirken sidlich
des Tulpenwegs eine Minderung des Gesamtverkehrslarmpegels bis zu 2 dB(A). Nur in den
Teilen des Geltungsbereichs nordlich des Tulpenweges wird durch die im Bebauungsplan
618A festgesetzten aktiven LarmschutzmalRnahmen mit Minderungen der Verkehrslarmein-
wirkungen von mehr als 2 dB(A) und bis zu 3,5 dB(A) erreicht.

5.2 Passiver Schallschutz

Wegen der im Nachtzeitraum im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmwirkungen, welche
im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans 618C - auch unter Berlicksichtigung der
im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven LarmschutzmafRnahmen den Orientierungs-
wert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 von 45 dB(A) Uberschreiten sind an den geplanten Ge-
bauden passive Schallschutzmalinahmen vorzusehen.

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschalldammung von Auflenbauteilen von
Gebauden unter Berticksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die Anfor-
derungen sind abhangig von den Larmpegelbereichen, in denen die zu schitzenden Nut-
zungen liegen. Die Larmpegelbereiche werden vom ,mafigeblichen Auflienlarmpegel“ abge-
leitet. Er ist gemal Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Berticksichtigung der verschiedenen Larm-
arten zu ermitteln.
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In der nachfolgenden Abbildung 1 sind die gemald DIN 4109 unter Berlcksichtigung der im
Bebauungsplan 618 A festgesetzten aktiven LarmschutzmaRnahmen ermittelten Larmpegel-
bereiche dargestellt. Abbildung 2 zeigt die ohne Berticksichtigung der festgesetzten aktiven
LarmschutzmalRnahmen ermittelten Larmpegelbereiche.

Abbildung 1: Gemaf DIN 4109 unter Berticksichtigung der im Bebauungsplan 618A festgesetz-
ten aktiven LarmschutzmaRnahmen ermittelten Larmpegelbereiche

_An den Eichen, Offenbach |

N\

Obersichiskarte Plangebiet, M. 1:15.000
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Abbildung 2: Gemal DIN 4109 ohne Beriicksichtigung der im Bebauungsplan 618A festgesetz-
ten aktiven LarmschutzmalBnahmen ermittelten Larmpegelbereiche

n; Umenbach

Dbersichiskarte Plangebiet, M. 1:15.000

In der DIN 4109 (dort Tabelle 8) werden die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AuRenbauteilen von Aufenthaltsrdumen angegeben. Danach haben Auflienbauteile von Auf-
enthaltsraumen in den Larmpegelbereiche | und Il - das entspricht einem mafgeblichen Au-
Renlarmpegel von bis zu 60 dB(A) - ein resultierendes Gesamtschallddmmmalf von R’y es =
30 dB(A) aufzuweisen. Im Larmpegelbereich Il - maflgeblicher Auflenldrmpegel von 61 bis
zu 65 dB(A) - ist ein Gesamtschallddmmmal von R’y s = 35 dB(A) erforderlich, im Larmpe-
gelbereich IV - maligeblicher Aufienlarmpegel von 66 bis zu 70 dB(A) - ein Gesamtschall-
dammmalf von R’y res = 40 dB(A).

Wie der Vergleich der Abbildung 1 - Larmpegelbereiche unter Berucksichtigung der im Be-
bauungsplan 618A festgesetzten aktiven LarmschutzmalRnahmen - und Abbildung 2 - Larm-
pegelbereiche ohne Berilicksichtigung der im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven
LarmschutzmalRnahmen - zeigt, befindet sich nur der Einwirkungsbereich der Eichenallee in
den Larmpegelbereichen Ill und IV. Der Verlauf der Grenzlinien der Larmpegelbereichen I
und Il bzw. Il und IV ist innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 618C in bei-
den Untersuchungsfallen identisch. Die im Bebauungsplan 618A festgesetzten aktiven
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Larmschutzmalnahmen haben keinen Einfluss auf das Mal} des innerhalb des Geltungsbe-
reichs 618C erforderlichen passiven Schallschutz gemaf DIN 4109.

Die getroffenen Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan 618C zum passiven Schall-
schutz berlicksichtigen dies.

6 Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem gemeinsamen Erlass vom 14. Mai 1997 des Hessischen Ministers flr Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung und vom 23. April 1997 des Hessischen Ministeriums Um-
welt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit (St. Anz. 25/1997 S. 1803) missen Belange
der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung angemessen berticksichtigt werden.

Auf Grundlage der im 0.g. Gemeinsamen Erlass enthaltenen Gliederung werden im folgen-
den die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan Nr. 618A "Waldheim-Sid, sud-
licher Teil" [kursiv] dargestellt, die auch flir den Geltungsbereich der vorliegenden Teilande-
rung nicht negativ beeintrachtigt werden, da mit der aufgelockerteren Bebauung kiinftig eine
geringere Wohneinheit-/ Einwohnerdichte einher gehen wird.

6.1 Wasserversorgung

6.1.1 Derzeitige Versorgungssituation

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt ber den Zweckver-
band Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fur die Verteilung innerhalb des
Stadtgebietes ist die Energieversorgung Offenbach zustandig. Die Gesamtférderung des
ZWO sowie die Verteilung der geférderten Wassermenge auf die Verbandgemeinden von
1987 bis 1993 ergibt sich aus einer Liste des ZWO, die in der Broschire ,Stadtplanung/ Bau-
leitplanung/ Wasserversorgung” vom September 1996 aufgenommen ist. Die Broschiire liegt
den zustandigen Fachbehdérden vor.

6.1.2 Wasserbedarfsermittlung

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

rechnen:
Gesamtflache Wohneinheiten Wasser- Gesamt-
(brutta) 1WE=25E verbrauch verbrauch
(Einwohner) (I/Jahr) Jahr/m?
(137,5 VE*d)
889.612 m? 328 WE=z820E 41.153.750 = 41,150 m?

6.2 Wasserbedarfsdeckung

Die Deckung des zusatzlichen Wasserbedarfs soll Giber Wassereinsparungen erfolgen. Hierzu
wurde ein Wassersparkonzept entwickelt, das der Magistrat in seiner Sitzung am 10.11.1993
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beschlossen hat. Nach diesem Wassersparkonzept fuhrt der nach dem Regionalplan fir das
Jahr 2000 prognostizierte Einwohnerzuwachs durch Einsparpotenziale bei den privaten Haus-
halten nicht zu einem erh6hten Wasserverbrauch. Legt man die aktuellen Prognosewerte des
Regionalplans 2000 bis zum Jahr 2010 zu Grunde, ist mit einem Bevolkerungszuwachs zwi-
schen dem 31.12.1998 und dem Jahr 2010 von 9.403 Einwohnern zu rechnen.

Das Ergebnis stellt jedoch nicht allein auf den prognostizierten Bevolkerungszuwachs ab. Es
deckt sich auch mit den ermittelten Zuwachszahlen der im Aufstellungsverfahren befindlichen
Bebauungsplane.

Da die Realisierungszeitrdume der Bebauungspléne teilweise Gber das Jahr 2000 hinausrei-
chen, wird auch fur diesen Zeitraum der Nachweis einer gesicherten Wasserversorgung ge-
fuhrt. Dieser Nachweis basiert auf der Feststellung, dass die Einspareffekte bis zum Jahr 2000
nicht ausgeschopft sind und dass der Mehrverbrauch nach 2000 durch diese zusatzlichen
Einsparmoglichkeiten abgedeckt werden kann. Auch dieser erweiterte Nachweis liegt den
Fachbehodrden mit der unter Punkt 6.1.1 genannten Broschire vor.

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

Die erforderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen bzw. im An-
trag befindlichen Genehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich
ohne Probleme und ohne nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft nachweislich
bereitstellbar.

6.2.1 Lb6schwasserversorgung

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

6.2.2 Wasserqualitat

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

6.2.3 Sparmalnahmen

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

Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf
den Grundsticken in Rulckhalteanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als
Brauchwasser (z.B. Gartenbewasserung) zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der Anla-
gen muss mindestens 20l/m?2 projizierte Dachflache betragen. Die Anlagen sind wasserun-
durchléssig herzustellen und durch Uberlauf an das Entwasserungssystem anzuschlieRen.

6.2.4 Anschluss an das bestehende Netz

Zur Wasserversorgung kann ein Anschluss an das bestehende Wasserversorgungsleitungs-
netz erfolgen.
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6.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Mihlheim fir die Brunnen
A bis E, Zone Il A.

Dies wirkt sich auf das Bebauungsplangebiet Nr. 618A insofern aus, als eine Festsetzung der
Oberflachenbefestigung der Anliegerstralen in wasserdurchléassiger Form nicht moglich ist, da
in der Schutzzone das Versickern des von Stral3en und sonstigen Verkehrsflachen abflie3en-
den Abwassers verboten ist.

6.4 Bodenversiegelung

Regelungen zum Mafl3 der Bodenversiegelung sind mit der Festsetzung der Grundflachenzahl
getroffen.

6.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten des Grundbauinstitutes Prof. Dr.-Ing. Sommer
und Partner GmbH fur das Gesamtgebiet ,Waldheim-Sud“ ist auf Grund der festgestellten
Durchlassigkeiten eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 618A zunachst mdglich. Im Gutachten wird jedoch bereits darauf hingewiesen,
dass es zu einem Anstieg des Grundwasserspiegels bis ca. 1 m unter Gelandeoberkante
kommen kann.

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

Wegen des dann zu geringen Grundwasserflurabstandes und da das gesamte Plangebiet da-
riber hinaus in der Wasserschutzzone 1l A liegt, stimmt das Staatliche Umweltamt Hanau ei-
ner Versickerung des Niederschlagswassers nicht zu.

Es wird jedoch toleriert, dass die befestigten Wege innerhalb der Griinflichen nicht an die Ka-
nalisation angeschlossen werden, sondern seitlich in die unbefestigten Flachen entwassern.

Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser der Dachflachen werden aus die-
sem Grund nicht getroffen.

6.6 Abwasser
Das Ingenieurbiiro Pecher trifft zur Abwasserableitung folgende Aussagen:

»Zur Zeit wird von dem insgesamt rd. 15 ha gro3en Planungsgebiet Waldheim Sud nur der
stdlich des Holunderwegs [Anm.: heute "An den Linden"] gelegene Teil (iber Mischwasserka-
nale DN 250 bis DN 700 entwassert. Ab dem Holunderweg verlauft der weiterfihrende Kanal
DN 800 bis zur Bahnlinie, knickt hier nach Westen ab und ist im Bereich der Bahnbrtcke (UI-
menstralRe) an den nach Norden die Bahnlinie kreuzenden und zur Mihlheimer Stral3e ent-
wassernden Kanal DN 1100 angeschlossen.”

Zur Entwasserung des Gebietes ist folgendes Entwésserungskonzept vorgesehen:
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Das gesamte Abwasser wird tUber Mischwasserkandle zu dem vorhandenen, die Bahnlinie im
Bereich der Bahnbriicke an der Ulmenstral3e kreuzenden Sammler DN 1100 abgeleitet. Dazu
sollen sidlich des Holunderwegs [Anm.: heute "An den Linden"] die vorhandenen Kanale, die
sich alle in gutem baulichem Zustand befinden, genutzt werden. Die Kanale zur Erschliel3ung
des nordlichen Bereichs sind zu gegebener Zeit neu zu bauen.

6.7 Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.8 Altlasten

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

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

Weitere Untersuchungen zu diesem Sachverhalt haben nicht stattgefunden. Konsequenzen
fur die Bebauung des Plangebietes ergeben sich hieraus nicht.

7 Natur- und Artenschutzrechtliche Belange

Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 618C sind bezlglich der
Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild insgesamt keine
wesentlichen, Uber das bisherige Mal® auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 618A hinausgehenden Nutzungen oder Inanspruchnahmen von Natur und Land-
schaft zu erwarten.

Fir den zur Anderung anstehenden Teil des Gesamtgebietes ist festzuhalten, dass die 6f-
fentlichen Verkehrs- und Grinflachen in ihrer Lage und Dimension beibehalten werden. Die
vorgesehenen privaten Verkehrsflachen sind gemaly der Festsetzungen wasserdurchlassig
auszufihren, so dass mit Ausnahme von bis zu 50 m? fir das Gemeinschaftshaus im Be-
reich des Bauherrengruppen-Modells keine neuen Versiegelungen damit einhergehen. Auch
die fir eine Bebauung vorgesehen Flachen werden in ihrer Dimension nicht verandert. Das
zuladssige Mall an baulicher Nutzung wird durch die Beibehaltung der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs weitgehend unverandert
bestimmt.

Lediglich fir das Teilgebiet Nr. 4 flr insgesamt ein Gebaude wird eine geringfligig hdohere
GRZ von bis zu 0,5 zugelassen. Hier soll in WeiterflUhrung des stadtebaulichen Konzepts
entlang des Grunzuges eine akzentuierte, hdhere Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus
verwirklicht werden. Bedingt durch die hier im Bereich des Bauherrengruppen-Modells vor-
gesehene Wohndichte durch kleinteiligere Bebauung und kleinere Grundstiicksflachen ist
diese geringfigige Erhdhung der GRZ notwendig.
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Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist aber dariiber hinaus gemafl § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB grundsatzlich nicht erforderlich, da potenzielle Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung auf der Grundlage des Bebauungsplans Nr. 618A "Waldheim Sud, sudlicher
Teil" zulassig waren.

Daneben erfolgen aktualisierte Aussagen zu den artenschutzrechtlichen Sachverhalten im
Geltungsbereich der Anderung.2 Diese wurden dem Bebauungsplan zugrunde gelegt. Dabei
sind folgende wesentliche Ergebnisse festzuhalten (Zitate sind kursiv dargestellt; Seitenan-
gaben beziehen sich auf den Fachbeitrag):

Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren auf den tierékologischen Untersuchungen
des Jahres 2008, deren Ergebnisse wegen der funktional einheitlichen Struktur der
Gebiete 618A und 618B auch fir den sudlichen Teil Relevanz besitzen. Nach Abstim-
mung mit der UNB vom Oktober 2009 ist im Frihjahr 2010 jedoch noch eine Verifizie-
rung moglicher Haubenlerchen-Vorkommen im Gebiet durchzufihren. Vorliegend wer-
den diese bis auf Weiteres als rezent betrachtet. [S. 2]

(...

Aufgabe der artenschutzrechtlichen Prifung ist die Klarung der Frage, ob von der Pla-
nung — unabhéngig von allgemeinen Eingriffen in Natur und Landschaft - besonders
oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Sinne des § 42 BNatSchG betrof-
fen, welche Beeintrachtigungen flr die geschiitzten Arten zu erwarten sind und ob sich
fur bestimmte Arten das Erfordernis und die Moglichkeit fiir eine artenschutzrechtliche
Ausnahme nach § 43 Abs. 8 BNatSchG ergibt. [S. 4]

(...

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft den 6stlichen, als Allgemeines Wohngebiet
bzw. StraRenverkehrsflache ausgewiesenen Teil des Geltungsbereichs. Die Anderun-
gen betreffen im Wesentlichen nur die zulassige Bauweise und sind artenschutzrecht-
lich nicht von Belang. Zu priifen sind letztlich allein mogliche Verbotsverletzungen im
Zuge der Plandurchfiihrung und wegen der Klausel des § 42 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG
ausschlie3lich bezogen auf diejenigen Arten, die nicht allein durch die BartSchV ge-
schiitzt sind (vorliegend Kleiner Heufalter, Hauhechelblauling und Blaufliigelige Od-
landschrecke). [S. 5]

Folgende Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplan wurden festgestellt:

Flederméause

Das Spektrum der im Gebiet ,Waldheim Sid“ nachgewiesenen Fledermause umfasst
vier in Hessen noch recht weit verbreitete Arten [Zwergfledermaus GrofRer Abendsegler
Bartfledermaus Wasserfledermaus], die ausschlie3lich jagend im Gebiet beobachtet
werden konnten. Die Tagesquartiere und Wochenstuben der Tiere sind durchweg au-
Rerhalb des Untersuchungsgebiets zu suchen, je nach Art im benachbarten Wald oder
im Siedlungsraum bzw. dem Kleingartengebiet.

Das Plangebiet dient den nachgewiesenen Flederméusen lediglich als Jagdhabitat,
das nicht als Lebensstéatte im Sinne des 8§ 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG gilt. Alle vier Ar-
ten sind in der Auswahl ihrer Reviere recht flexibel und jagen auch inmitten der Sied-
lungsgebiete. Eine Gefahrdung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten oder gar einzel-

2 BU - Ingenieurbiiro fiir Umweltplanung: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Anderung des Bebauungs-
plans der Stadt Offenbach Nr. 618 A ,Waldheim-Siid; stdlicher Teil*, Staufenberg, 5.11.2009
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ner Individuen aufgrund des Wegfallens unersetzbarer Nahrungshabitate kann deshalb
ausgeschlossen werden, die Verbote des § 42 Abs. 1 BNatSchG werden hinsichtlich
der Fledermdause nicht erfillt. [S. 6]

Vogel

Die Mehrzahl der nachgewiesenen Vogelarten besitzt ihren Lebensschwerpunkt im an-
grenzenden Kleingartengebiet oder auf dem nahen Friedhof. Das Spektrum entspricht
aus diesem Grund auf den ersten Blick noch weitgehend dem im Jahr 2001 erfassten,
doch sind mit wenigen Ausnahmen alle im Gebiet beobachteten Vdgel nur noch als
Nahrungsgaste anzutreffen. Als Brutvogel hingegen finden sich mit Bachstelze, Gold-
ammer, Feldlerche und Haubenlerche vier Bodenbriter des gehélzarmen Offenlandes,
die den zwischenzeitlichen Wechsel der Landschaftsstruktur offenkundig widerspie-
geln.

Artenschutzrechtlich waren alle nachgewiesenen Vogelarten betroffen, wenn ihre Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten von der Planung gefahrdet wirden. Dies ist fur die Gast-
vogel aber durchweg auszuschlie3en, zumal sie im von der Planung erfassten Gebiet
keine Mangelfaktoren vorfinden, an die sie funktional eng gebunden waren. Die sieben
Brutvogelarten [Anm.: Feldlerche, Haubenlerche, Bachstelze, Heckenbraunelle, Amsel,
Buchfink, Goldammer] sind — mit Ausnahme von Feldlerche und Haubenlerche - haufig
bis sehr haufig, durchweg ungefahrdet und besitzen von Natur aus eine eher hohe
Siedlungsdichte. Sie finden also in der Umgebung, selbst im Siedlungsbereich von Of-
fenbach, in ausreichendem MalR3e Ersatzlebensraume, und Verdrangungseffekte kon-
nen ausgeschlossen werden. Die meisten der Brutvogelarten im Gebiet fallen somit un-
ter die Legalausnahme des 8§ 42 Abs. 5 BNatSchG.

Die Feldlerche konnte 2008 im Plangebiet als Brutvogel nachgewiesen werden. Dass
dennoch hinsichtlich der Feldlerche die Verbotstatbestdnde des 8 42 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG vorliegend nicht erflllt werden, begriindet sich in der grundsatzlich gegebe-
nen Eignung des vom aktuellen Planvorhaben unberihrten Gebiets zwischen der ge-
planten Grinzone, Bahnlinie und Kirschenallee [Anm.: heute Eichenallee], dessen
GroRRe von rd. 10 ha fur mehrere Brutpaare ausreichend ist. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dass die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im Sinne § 42 Abs. 5 BNatSchG im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Ein VerstoR gegen die Zugriffsverbo-
te des § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG (Tétung und Stérung) kann vermieden wer-
den, wenn die ErschlieBungs- und BaumalRnahmen aul3erhalb der Brutzeit durchge-
fuhrt werden.

Die in Hessen vom Aussterben bedrohte Haubenlerche besiedelte nach dem 2. Welt-
krieg in grofRer Zahl die zerstdrten Innenstadte, doch sind ihre eigentliche Heimat groR3-
flachige Heiden, Steppen und Gerdllfluren. Vegetationsarme Offenlandbereiche, wie
das geraumte Kleingartengebiet, stellen fir die Haubenlerche adaquate Ersatzbiotope
dar — ebenso wie Industriebrachen oder ungenutztes Bahngelande. Auch bei der Hau-
benlerche ist grundsatzlich zu beachten, dass das Artenschutzrecht nicht die Lebens-
raume der Tiere schitzt, sondern trotz des Populationsbezugs in § 42 Abs. 1 Nr. 2 und
§ 21a Abs. 4 BNatSchG eindeutig auf den individuellen Schutz abhebt und hierfir le-
diglich den Erhalt und die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Wohn- und Zufluchtstéatten
einfordert4. Bruthabitate von Vogelarten, deren Brutplatz wie bei den Lerchen jahrlich
neu angelegt werden muss, unterliegen nach Abschluss der Brutsaison nicht mehr
dem Schutz des § 42 BNatSchG. Dass das Vorkommen geschitzter Singvogel den
Einfluss des Artenschutzrechts dennoch nicht allein darauf beschrankt, Eingriffe auf ei-
nen Zeitpunkt nach Abschluss der Jungenaufzucht zu verschieben, begriindet sich in
der (fachlich nicht immer richtigen) Annahme, dass das engere Umfeld eines Bruthabi-
tats auch als individuelle Ruhestétte adulter Individuen fungiert. [S. 7 f.]
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Reptilien

Der qualitative Nachweis der Zauneidechse gelang bereits bei der Ausbringung der
Reptilienbleche im April 2008. Das Gebiet ist mehr oder weniger flachendeckend be-
siedelt, die Population durfte kaum weniger als 100 Tiere umfassen. Im August 2008
wurde zudem die Mauereidechse mit einigen wenigen Individuen im Umfeld der Bahn-
anlagen erfasst. (...) Ob die Mauereidechse auch den siddstlichen Teil des Offenland-
bereichs besiedelt, kann derzeit nicht abschlieRend beurteilt werden, ist aber wahr-
scheinlich. Beide Arten finden nach Aufflllung des Gesamtgebiets in der Umgebung
keine geeigneten Ersatz- oder Anschlusshabitate, sodass im Zuge der Planung nicht
mit der Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionen in der Umgebung gerechnet
werden kann.

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 618A im Bereich ,An den Eichen® gilt hin-
gegen, dass bei Umsiedlung der Tiere auf benachbarte Freiflachen artenschutzrechtli-
che Verbote nicht berthrt werden, da hier die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erflllt werden kann. Mal3geblich fiir diese Einschatzung ist das
Flachenverhéltnis beider Bereiche, also der Umstand, dass (bei homogener Populati-
onsdichte) nur rd. 20 % der Gesamtpopulation umzusiedeln sind. Verdrangungseffekte
auf den verbleibenden Freiflachen sind angesichts deren guter Habitateignung un-
wabhrscheinlich. Zu beachten ist aber, dass das Eingriffsgebiet bei Umsiedlung im Friih-
jahr bis zum Abschluss der Bauarbeiten vor Riickwanderungen zu sichern ist.

Zusammenfassung

Durch die Raumung und mehrjahrige Brache des Plangebietes ,Waldheim Sud“ hat
sich auf den sandigen, klimatisch begunstigten Béden ein fur warmeliebende Arten
bzw. Artengruppen interessanter Lebensraum entwickelt, dessen Biotopwert hoher
einzustufen ist als der des friiheren Kleingartengebiets. Vor allem das Vorkommen von
Zaun- und Mauereidechse sowie der Brutnachweis der in Hessen sehr seltenen Hau-
benlerche bestéatigen diese Einschatzung.

Artenschutzrechtliche Relevanz erwachst aus dem Nachweis der Haubenlerche und
der beiden gem. Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Eidechsenarten. Die
,nur® national geschutzten Tagfalter- und Heuschreckenarten fallen hingegen unter die
Legalausnahme des § 42 Abs. 5 BNatSchG. Ahnliches gilt fiir die nur jagend angetrof-
fenen Fledermause sowie die mit der genannten Ausnahme durchweg héaufigen Brut-
vogelarten im Gebiet, fur die davon ausgegangen werden kann, dass ,die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt werden kann*.

Erforderlich wird eine artenschutzrechtliche Ausnahme auf Ebene der Bauleitplanung
fur die Haubenlerche sowie die beiden Eidechsenarten, wobei letztere bei Umsetzung
des Planungsabschnitts ,Waldheim Sud; sudlicher Teil, An den Eichen — nérdliches
Baufeld“ zunadchst auf benachbarte, verbleibende Freiflachen umgesiedelt werden
koénnen, die die Wahrung der 6kologischen Funktion erwarten lassen. Eine Ausnahme
ist hier genau genommen erst zu erwirken, wenn bei weiter fortschreitender Auffillung
des Gesamtgebiets der verbleibende Eidechsen-Lebensraum zu klein wird, um die Po-
pulation stabil zu halten und eine Umsiedlung auf externe Kompensationsflachen zwin-
gend wird. Wegen der unsauberen Formulierung des § 42 Abs. 5 BNatSchG empfiehlt
sich aber, die Ausnahme fur die Mauer- und Zauneidechse zeitgleich mit der fir die
Haubenlerche (und gemeinsam mit der Ausnahmegenehmigung zum Fang und zur
Umsiedlung der Tiere) bereits zur anstehenden Anderung des Bebauungsplans Nr.
618A zu beantragen.
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Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde durch den Fachgutachter in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehdérde, dem Umweltamt der Stadt Offenbach erstellt. Die erforder-
lichen Ausnahmen gemafl Bundes-Naturschutzgesetz werden im Rahmen der Umsetzung
des vorliegenden Bebauungsplanes mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt, bean-
tragt und durchgefihrt.

8 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept flr das Plangebiet "Waldheim-Sud“ wurde fur den gesamten
Planungsbereich entwickelt. Es ist beabsichtigt dieses Gebiet in zwei Teilen zu entwickeln.
Der Bebauungsplan Nr. 618A "Waldheim-Sud, stdlicher Teil* entwickelt davon zunachst den
sudlichen Teil des Gesamtgebietes. Fir Teile dessen stellt der vorliegende Bebauungsplan
618C die 1. Anderung dar.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung wird zwischen dem siidlichen Kreisverkehrs-
platz und dem "Ginsterweg" ein Konzept vorgesehen, das in einem Bauherrengruppen-
Modell umgesetzt werden soll (s. Abbildung 4, Seite 21). Dabei sind Varianten eines Haus-
typs vorgesehen (s. Abbildung 3), der kostenglinstig und einheitlich erstellt werden kann a-
ber dennoch variabel auf unterschiedliche Anspriiche an die Nutzung reagieren kann.

Abbildung 3: Beispiel Grundsticksnutzung / Bebauung Bauherrengruppen-Modell
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Das dargestellte, unverbindliche Stadtebauliche Konzept verdeutlicht die mit der Bebau-
ungsplananderung verfolgten stadtebaulichen Ziele.

Die Lage des Bauherrengruppen-Modells im Gesamtgebiet macht die Anpassung der beste-
henden Planung notwendig. Hierfir wird eine passende Siedlungs-, Bau- und Gemein-
schaftsform entwickelt. Das stadtebauliche Konzept hierzu beinhaltet im Wesentlichen fol-
gende Aspekte:

Die bereits fertiggestellte ErschlieRung wird aufgenommen. Das Quartier wird durch die
Anordnung der Stellplatze verkehrsberuhigt; Wohnstrallen sind bei Notwendigkeit be-
fahrbar. Angestrebt wird eine mdglichst zweiseitige ErschlieRung der Grundstlicke. Ne-
ben den Strallen entsteht so ein zusatzliches FuBRwegenetz mit raumlichen Ausweitun-
gen, z.B. fir Spielplatze, Aufenthaltsmdglichkeiten.

Die Qualitaten des Aullenraums werden durch ein Gestaltungskonzept festgesetzt, das
einen offentlichen Quartiersplatz vorsieht und die privaten Garten raumlich strukturiert
und vernetzt.

Es erfolgt die Differenzierung des baulichen Angebots und ein verandertes Dichtekon-
zept. Fir das Projekt des Bauherrengruppen-Modells wird ein Basishaus entwickelt, das
durch die Stellung auf dem Grundstlick, die Grofle oder Lage des Anbaus konfiguriert
werden kann. So entstehen unterschiedlichste Hausgruppen, zumeist freistehend, als
Doppelhaus oder Haus mit Einliegerwohnung auch als Sonderform. Bestandteil des Be-
bauungskonzepts ist dabei auch die teilweise Unterschreitung der Abstandsregelungen
der Hessischen Bauordnung.

Dieses Konzept tragt gleichzeitig der angestrebten Entdichtung des Gesamtgebiets
Rechnung, die vom westlichen Bereich des Grinzugs und der Punkthauser zur 6stlichen
Gebietsgrenze tendenziell abnimmt.

Mit dem Bauherrenmodell wird ein nachhaltiges, innovatives Energiekonzept verfolgt, das im
Wesentlichen folgende Elemente umfasst:

Warmedammung: Der Dammstandard der Hauser erreicht Passivhausniveau (Heizener-
gieverbrauch ca. 10 kWh /m?a); der Keller ist als voll benutzbarer Raumteil in die War-
mehdlle mit einbezogen.

Heizung: Die verbleibende Heizenergie wird Uber eine sog. elektrische Nachheizpatrone
in der Luftungsanlage der Hauser sowie Uber eine elektrische FuRbodenheizung in den
Nass-raumen bereit gestellt; entscheidende Warmequelle ist dabei die maximale Sud-
verglasung der Hauser mit positivem Einstrahlungsgewinn (mit Fenster U=0,61 W/m2K
sowie Gesamt-energiedurchlassgrad von Uber 55%);

Ldftung: Die Hauser sind mit einer Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung ausgestat-
tet. Die Anlage saugt in den Nassraumen sowie in der Kliche des Hauses ab und blast
in jeden Raum mit einer Weitwurfdiise ein; im Rahmen der Heizung/Liftung fallen nicht
unerhebliche elektrische Hilfsenergiebedarfe an, die in einer Energiebedarfsrechnung
aber bereits bericksichtigt sind;
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=  Warmwasser: Der gesamte Warmwasserverbrauch wird Gber den in der PV-Anlage er-
zeugten Strom gedeckt; dabei sind direkt an den Verbrauchern Durchlauferhitzer instal-
liert, so dass keine Energie fur das Vorhalten des Warmwassers sowie flur die Zirkulation
aufgewendet werden muss.

= Haushaltsstrom: Durch intensive Beratung sowie Vorauswahl der elektrischen Gerate ist
ein Zielverbrauch von 10 kWh/m?a (1800 kWh/a, 5 kWh/d fur ein 4-6 Personen-Haus)
angestrebt.

Fir den Bereich zwischen "Ginsterweg" und "An den Linden" sind im Vergleich zum bisheri-
gen Bebauungsplan weniger Hausgruppen (Reihenhauser) zugunsten von Einzel- und Dop-
pelhdusern vorgesehen. Ein stadtebauliche Betonung der Struktur erfolgt durch einzelne
Punkthauser mit mehreren Wohneinheiten.

Das Ziel auch der vorliegenden Planung ist es weiterhin, ein Wohngebiet entstehen zu las-
sen, das einen Beitrag zur Deckung des gestiegenen Wohnraumbedarfs der Stadt Offenbach
darstellt und dartuber hinaus Wohnungen fur Neuburger zur Verfugung stellt. Infrastrukturein-
richtungen wie Kindergarten und Kinderspielplatze vervollstandigen das Gebiet und sind im
Rahmen der Gesamtplanung im Nordteil vorgesehen.

8.1 Bebauungsdichte

Der Regionalplan Sudhessen 2000 fordert eine Dichte von 45 bis 60 Wohneinheiten pro
Hektar. Von dieser Forderung wird aus den bereits im Bebauungsplan Nr. 618A benannten
Grinden weiterhin abgewichen.

Eine Dichte von 45 bis 60 WE/ha ist nur mit einem hohen Anteil von Geschosswohnungsbau
erreichbar. Dies kann fur das Plangebiet nicht realisiert werden. Fir das mit den Bebau-
ungsplan vorgesehene neue Wohngebiet "An den Eichen® ist es zwingend notwendig, ein
starkes, neues und vor allem positives Image aufzubauen. Das Plangebiet ist in Offenbach
bekannt als "Lohwaldsiedlung®. Vorwiegend Geschosswohnungsbau flir sozialschwache
Familien pragte friher das Image des Gebietes. Die "Lohwaldsiedlung“ war ein sozialer
Brennpunkt in Offenbach, der immer auch mit der Bauform "Geschosswohnungsbau® in Ver-
bindung gebracht wird.

Um eine Neubesiedlung mit einer gemischten Bewohnerstruktur zu ermoglichen, muss der
Anteil des Geschosswohnungsbaues deutlich hinter anderen Bebauungsformen zuriicktreten
und das Gebiet eine neue, der Wald- und Stadtrandlage entsprechende Auspragung erhal-
ten. Mit der im Bebauungskonzept gewahlten Mischung der Baustrukturen kann bei einer zu
erwartenden Anzahl von 78 Wohneinheiten eine Dichte von ca. 26,8 WE/ha erreicht werden.
Bei dieser Berechnung wird von einer Flache von 2,9 ha fir den Anderungsbereich ausge-
gangen.

8.2 Erschlieungs- und Verkehrskonzept

Das im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 618A entwickelte, festgesetzte und in Teilen be-
reits verwirklichte Erschliefungs- und Verkehrswegekonzept (StralRen, Ful’- und Radwege,
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Parkierung, Miillentsorgung und Anlieferung etc.) wird im Rahmen der Anderung weitge-
hend beibehalten. Allerdings wird flir den Bereich des Bauherrengruppen-Modells eine Ver-
meidung von motorisiertem, insbesondere gebietsfremden Verkehr angestrebt. So erfolgt
z.B. die Einrichtung von Miillbehalter-Sammelstellen, so dass die Abfuhren von der Kasta-
nienstralRe aus erfolgen kénnen.

Fir den Anderungsbereich sind darliber hinaus private Wegeverbindungen innerhalb der
einzelnen Baufenster vorgesehen, die neben der Verbindungsfunktion auch zur Gliederung
der Bebauung beitragen und Kommunikation- und Aktionsraume fiir die Anwohner bieten.

8.3 Mobilitatskonzept / "Car-Sharing"

Als sinnvolle Erganzung zu dem ambitionierten Energie- und Nachhaltigkeitsansatz der Sied-
lung (plus-energie-siedlung) steht ein Verkehrs- und Mobilitdtskonzept.

Der Verkehrstrager-Mix in der Siedlung soll, neben Fuf3- und Radverkehr, motorisierter Indi-
vidualverkehr und OPNV (Bus) auch neuartige Fortbewegungsmittel mit Elektroantrieb (z.B.
Elektro-Scooter, E-Smart und Elektrobus) umfassen.

Die Siedlung soll 2 Carsharing-Fahrzeuge erhalten, die zwar dem gesamten Stadtteil offen
stehen, durch ihre Stellplatze direkt vor der Mitte der plus-siedlung aber bevorzugt den Mobi-
litatsbedlrfnissen der dort zukiinftig Wohnenden zur Verfligung stehen. Damit werden neben
der Nutzung der OPNV-Anbindung Anreize geschaffen, auf Fahrten mit privaten PKW zu
verzichten und / oder nur ein eigenes KfZ pro Familie zu unterhalten. Dies stellt einen effekti-
ven Beitrag zum Umweltschutzaspekt dar. Vertragliche Regelungen hierzu werden mit der
Stadt Offenbach getroffen.

Nach Mdglichkeit ist zukunftig ein S-Bahnanschluss zu verwirklichen. Bis dahin werden mit
dem Busverkehr jedoch im dichten Wechseltakt die Stationen Offenbach-Ost sowie Offen-
bach Marktplatz erreicht.

8.4 Nutzungs- und Bebauungskonzept / Stellplatze und Garagen

Fur die Wohnbauflachen sind tberwiegend Einfamilienhaus-Bebauungen in Form von zwei-
geschossigen Einzel- und Doppelhdusern, erganzt durch Reihenhauszeilen geplant. Entlang
des zentralen o6ffentlichen Griinbereichs sind einzelne Geschosswohnungsbauten angeord-
net. Insgesamt wird eine Durchmischung dieser Wohnformen angestrebt. Als Besonderheit
wird im suidlichen Teil des Anderungsgebietes durch das geplante Bauherrengruppen-Modell
ein Einfamilienhaus in modularer Bauweise basierend auf dem gleichen Grundtyp vorgese-
hen, das rdumliche Nachbarschaften durch die Baukoérperstellung ausbildet.

Die Garten sind Uberwiegend nach Siden, Sidwesten orientiert, so dass die Wohnungen
eine optimale Besonnung erhalten und eine passive Nutzung der Sonnenenergie méglich ist.

Die erforderlichen Stellplatze werden auf den jeweiligen Grundsticken oder in Gemein-
schaftsanlagen an den ErschlieBungsstralen untergebracht. Ein temporarer Parkplatzbedarf
(z. B. fir Besucher) wird tber Stellplatze im 6ffentlichen StralRenraum abgedeckt.
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Fur die 28 Wohneinheiten im sudlichen Teil des Geltungsbereichs (Bauherrengruppen-
Modell/plus-energie-siedlung) stehen 52 Stellplatze, zentriert auf Gemeinschaftsanlagen, auf
privatem Grund zur Verfiigung. Unter Bertcksichtigung der Festsetzung, dass fur Wohnhau-
ser mit weniger als 65 m? Wohnflache nur 1 Stellplatz erforderlich wird, werden damit die
Anforderungen der Stellplatzsatzung Offenbach erfiillt, da hiernach 51 Stellplatze erforderlich
waren. Somit kdnnten im Bereich des geplanten Mehrfamilienhauses auch 4 statt 3 Woh-
nungen umgesetzt werden.

Daneben ist anzumerken:

8.5

Durch die starke Entdichtung der Anlage gegeniber dem Planungsstand bei Herstellung
der Infrastrukturen steht entlang der Kastanienstralke ein Uberangebot an Langsparkern
zur Verfugung.

Durch das Angebot von Carsharing-Stellplatzen direkt an der Siedlung entfallt fir viele
Familien die zwingende Notwendigkeit der Anschaffung eines Zweitfahrzeugs. Es kann
deswegen davon ausgegangen werden, dass fir einige der Hauser nur 1 Stellplatz/EFH
nachgefragt ist.

Insgesamt findet im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 618A eine, oben
bereits angesprochene, Entdichtung in der Form statt, dass zwar die Zahl der Wohnein-
heiten in Form von Einfamilienhdusern relativ konstant bleibt, diese aber teilweise eine
deutlich verringerte Wohnflache aufweisen. Das geplante Angebot an Hausgrofien rich-
tet sich deshalb z.B. auch an Paare, deren Kinder bereits das Haus verlassen haben
und die jetzt nach kleineren Wohnflachen suchen. Die Lebenswirklichkeit zeigt, dass in
kleineren Hausern in der Regel auch eine geringere Anzahl Fahrzeuge bendtigt wird.
Deshalb entfallt auch das Erfordernis des Nachweises von 2 Stellplatzen fir eine kleine
Anzahl sehr kleine Wohnhauser.

Grin- und Freiflachenkonzept

Dazu wird in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan 618A wie folgt und hier
weiterhin gultig ausgefuhrt:

"Die stadtebaulichen Ziele fur das neue Wohngebiet ,Waldheim-Siid“ sollen durch eine geeig-
nete Grunplanung unterstiitzt werden. Das Griinkonzept tragt dazu bei, dem neuen Stadtteil
eine Gestaltung zu geben, die das neu zu schaffende, positive Image des Baugebietes fordert.
Durch das Griinkonzept wird 6kologische Qualitat gesichert und eine Identitat fir die zukunfti-
gen Bewohner geschaffen.

Die o6ffentlichen und privaten Grinstrukturen sind Uberwiegend so konzipiert, dass sie durch-
gangige Griinbander bilden, die das Gebiet von Ost nach West bzw. von Nord nach Sud
durchziehen. Dadurch wird eine Anbindung an die umliegenden Grinflachen hergestellt und
eine Vernetzung zwischen diesen Flachen geschaffen. Die genaue Lage sowie die Auspra-
gung der unterschiedlichen Griinstrukturen sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen."

8.5.1  Offentliche Griinflaichen

Die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 618A entwickelten, festgesetzten und in Teilen be-
reits verwirklichten Griinflaichen sowie die stralRenbegleitenden Grinstreifen und Baumpflan-
zungen werden im Rahmen der Anderung beibehalten.

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraRe 22, 67655 Kaiserslautern

Tel.: 06 31 /3 62 45-0 e Fax: 06 31 /3 62 45-99 e www.firu-mbh.de FI RU M



11.01.2010 Begriindung Bebauungsplan 618C Stadt Offenbach
26 1. Anderung des Bebauungsplans 618A "Waldheim Siid, stdlicher Teil"

8.5.2 Private Grinflachen

Die Gestaltung der privaten Grunflachen bildet einen wesentlichen Bestandteil des Griinkon-
zeptes. Um dem Gartenstadtcharakter des neuen Wohngebietes zu unterstreichen, wird auf
den privaten Freiflachen ein moglichst hoher Grad von Begriinung angestrebt.

9 Infrastrukturelle Versorgung

Soziale Infrastruktur

Zustandiger Grundschulstandort fir das Wohngebiet "An den Eichen" ist die Friedrich-Ebert-
Schule. Die vorhandenen Kapazitaten reichen - bei Verwirklichung des Nord- und des Sid-
teils des geplanten Wohngebietes - jedoch nicht aus, so dass Erweiterungen zu schaffen
sind. Nach Aussagen des Stadtschulamtes wird voraussichtlich eine Erweiterung der Grund-
schule um eine Jahrgangsstufe notwendig werden. Nach vorsichtiger Einschatzung wird ein
Schulerweiterungsbau von 7-8 Unterrichtsraumen - zuzulglich notwendiger Nebenraume - als
notwendig erachtet.

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

Energieversorgung

Zur Sicherung der Gasversorgung des geplanten neuen Stadtteils Waldheim-Sid ist die Er-
richtung einer Gasdruckregelungsanlage im Bereich des ndrdlichen Plangebietes, aulierhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vereinbart. Zur Versorgung des Plangebietes
des Bebauungsplanes 618C reichen die derzeitigen Kapazitaten aus.

10 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten Nut-
zung weiterhin als "Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen "Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes®, "Gartenbaubetriebe“ und "Tankstellen® werden wegen der damit verbun-
denen erhéhten Verkehrsbelastungen ausgeschlossen.

10.2 Mal der baulichen Nutzung

10.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachen- und Geschossflachenzahlen erfolgt unter Ausschépfung
bzw. fiir ein kleines Plangebiet (Nr. 4) unter geringfligiger Uberschreitung der Obergrenzen
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des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete. Dies dient im Zusammenwirken mit der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen und Regelungen zu Stellplatzflachen
sowohl der Verwirklichung der unterschiedlichen Bauherrenwiinsche als auch dem sachge-
rechten Schutz vor UbermaRiger Versiegelung.

Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO ist aus folgenden besonderen stad-
tebaulichen Grinden fur den Plangebietsteil 4 erforderlich bzw. grundsatzlich zu ermogli-
chen. Nur die Festsetzung einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von bis zu 1,0 erméglicht hier
die Umsetzung von baulichen Anlagen - es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit 2 Voll-
geschossen und zusatzlichem Staffelgeschoss - mit hervorgehobener stadtebaulicher Be-
deutung flr das Gesamtkonzept der angestrebten Bebauung. Insgesamt wird mit dem Bau-
herrengruppen-Modell beabsichtigt, auf kleinen Grundstiicksflachen adaquate zeitgemalie
Wohnformen in kompakter Bauweise mit dem Charakter einer einheitlichen Siedlung zu ver-
wirklichen. Dabei soll, wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen, eine ak-
zentuierende Punkthausbebauung entlang des zentralen Grinzugs mit Geschosswohnungs-
bau erfolgen. Gegenlber der zum Gebietsrand hin aufgelockerten, niedrigeren Bebauung mit
Einfamilienhdausern nimmt diese auch in der Héhenentwicklung eine herausgehobene Stel-
lung ein. Hierdurch sollen stadtebauliche Merkpunkte geschaffen werden. Unmittelbar an-
grenzend an den Plangebietsteil 4, auf dem 3-4 Wohnungen entstehen werden, soll auch ein
Gemeinschaftshaus, z.B. fur Anwohnerversammlungen, im Zusammenwirken mit einem
Quartiersplatz ermdglicht werden. Hierbei steht aufgrund der zentralen Lage zwischen dem
Griinzug, dem Platzbereich selbst sowie den anbindenden FulRwegen allerdings nur eine
geringe Grundflache bereit. Bedingt durch die hier im Bereich des Bauherrengruppen-
Modells vorgesehene Wohndichte durch kleinteiligere Bebauung und kleinere Grundstiicks-
flachen ist diese geringfiigige Erhéhung der GRZ erforderlich und vertretbar.

Aufgrund der raumlich begrenzten und nur geringfiigigen Uberschreitungsmdglichkeit der
GRZ im Zusammenwirken mit den weiteren festgesetzten GroRen zur Bestimmung des Nut-
zungsmalles (Geschossigkeit, Bauhdhen), den Abstdnden zur umgebenden Bebauung, der
offenen Bauweise sowie der Ausgestaltung und Umsetzung des Freiraumkonzeptes fir die
Bauflachen ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Gleichfalls sind mit Blick auf den rechtskraftigen, zu &ndernden Bebauungsplan und die vo-
rausgegangene Nutzung und Uberbauung der Flachen keine nachteiligen oder erheblich
abweichenden Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Insbesondere werden durch die
zuldssige geringfiigige Uberschreitung héhere Wohndichten, z.B. durch ein Mehrfamilien-
haus, ermdglicht und somit die Inanspruchnahme von Bauflachen an anderer Stelle verrin-
gert.

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden durch die vorgesehene ErschlieBung basierend auf
dem vorhandenen, leistungsfahigen Stralensystem befriedigt. Auch stehen sonstige 6ffentli-
che Belange erkennbar nicht entgegen.
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10.2.2 Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Baugebiet gibt es die Moglichkeit, die Stellplatzpflicht auRer auf dem eigenen Grundstlck
auch innerhalb einer Gemeinschaftsanlage auflerhalb des Baugrundstiicks nachzuweisen.
Mit der Festsetzung, die Flachenanteile der Gemeinschaftsanlagen dem Baugrundstiick zu-
zurechnen, werden die Stellplatze faktisch Teil des Baugrundstiickes. Dieses kann sich auf
die Grundstlicksausnutzung des Bauplatzes i.e.S. positiv auswirken.

10.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption wird fiir unterschiedliche Bereiche die Zahl
der Vollgeschosse unterschiedlich festgesetzt. Die Beschrankung der Geschosszahl auf ma-
ximal zwei Vollgeschosse fur den Grofteil der Bebauung entspricht der angestrebten Bau-
struktur, Uberwiegend ein Ein- und Zweifamilienhausgebiet entstehen zu lassen. Der Dach-
ausbau wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Fir den Geschosswohnungsbau entlang des Griinzugs werden zu deren Akzentuierung und
zur Sicherung ausreichender Wohndichten zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt. In
Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe kénnen die Gebaude dreigeschossig aus-
gebildet werden, sofern das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird. Auch
fur zulassige Doppelhauser und Hausgruppen in den Plangebietsteilen 6 bis 8 werden zur
Sicherung ausreichender Wohndichten zwingend zwei Vollgeschosse vorgesehen.

10.2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der Aufienwandhéhen und Gebaudehdhe ist festgesetzt, um eine harmoni-
sche Hohenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Hohenbegrenzungen sind erforderlich, da
allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung
der Gebaude nicht abschlieend geregelt ist.

10.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Zur Sicherung der Bauform in Reihenhausgruppen (Plangebietsteile 8) wird diese durch
Baugrenzen und zwingend Hausgruppen festgesetzt.

Fur die Plangebietsteile 6 und 7 werden entsprechend dem stadtebaulichen Konzept mit
aufgelockerter Bebauung zum Siedlungsrand hin ausschliellich Einzel- und Doppelhauser
als zulassig festgesetzt.

Zur Regelung der stadtebaulichen Ordnung und um einheitliche Strukturen in bestimmten
Bereichen des Plangebietes zu erreichen, werden insbesondere dort, wo Geschosswoh-
nungsbauten entstehen sollen, einzelne Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt.

Um eine verdichtete Bebauung zu ermoglichen, wird flir den Bereich des konzipierten Bau-
herrengruppen-Modells auf die seitlichen, in Teilen zusatzlich auf die vorderen bzw. rickwar-
tigen Abstandsflachen verzichtet. Nach § 6 Abs. 13 HBO haben Festsetzungen eines Be-
bauungsplanes, die die Tiefe der Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang. Dem Bau-
willigen wird durch diese Regelung eine grofliere Uberbaubare Flache gesichert. Teil des
Konzepts in den Plangebietsteilen 1 bis 4 sind daneben Einfriedungselemente bis zu 2,3 Me-
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tern Hohe, welche die Freibereiche der Grundstilicke gliedern und abschirmen. Die sonstigen
in der HBO genannten fir eine Bebauung der geplanten Art notwendigen Bedingungen (aus-
reichende Belichtung und Bellftung, Brandschutz) sind einzuhalten.

10.4 Uberschreitung der festgesetzten uiberbaubaren Grundstiicksflachen

Um ein energiesparendes Bauen zu fordern, wird zu diesem Zwecke die Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen an einer Gebdudeseite u.a. fur die Errichtung von Wintergarten
oder Anlagen regenerativer Energieversorgungssysteme ausnahmsweise zugelassen.

Damit soll erreicht werden, dass die Wohngebaude mit diesen baulichen Teilen zur Steige-
rung der Wohnqualitdt und zur Ausnutzung der Solarenergie versehen werden kénnen.

Diese Regelung gilt auch fur Carports und Garagen, um die erforderlichen Anlagen auf den
Grundstucken unterbringen zu kénnen.

10.5 Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen

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

10.6 Nebenanlagen

Die zulassigen Nebenanlagen konnen z.B. als Kellerersatzraume oder Gartenhauser genutzt
werden. Zuldssig sind Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 7 m? sowie einem um-
bauten Raum von 18 m?3. Dies unterschreitet zwar die Obergrenzen flir baugenehmigungs-
freie Anlagen nach der Hessischen Bauordnung, allerdings wird hierdurch die mdéglichen
Versiegelung der Grundstiicke bezogen auf ein Wohngebiet mit hohem Grlinanteil ange-
messen begrenzt. Die Regelung entspricht hinsichtlich der GréRenordnung den Festsetzun-
gen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans.

Im Bereich des Bauherrengruppen-Modells im Stiden des Geltungsbereichs wird auch in Be-
zug auf die Gestaltung der Freianlagen und Hausgarten ein gemeinschaftliches Gestaltungs-
konzept umgesetzt (s. Abb. S. 20). Deshalb und aufgrund der geringeren Abstande werden
hier weitergehende Festsetzungen zu den Nebenanlagen getroffen, die in die Einfriedung zu
integrieren sind und eine Tiefe von 1,5 m gemessen ab Grundstlicksgrenze nicht liberschrei-
ten durfen.

10.7 Verkehrs-und Grinflachen

Zur Sicherung der Erschliefung werden die HaupterschlieRungsstralien mit Gehwegen und
die Ful3- und Radwege entsprechend dem ErschlieBungs- und Verkehrskonzept als 6ffentli-
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che Verkehrsflachen festgesetzt. Hier ist geplant, innerhalb der verkehrsbegleitenden Griin-
streifen auch o6ffentliche Stellplatze unterzubringen.

Die Anliegerstra3en und der Platzbereich im Stiden werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung, hier verkehrsberuhigter Bereich, festgesetzt. Mit den hier vorgesehenen
verkehrsberuhigenden MalRnahmen soll eine Verlangsamung des Fahrverkehrs und so die
Erhdhung der Wohnqualitat erzielt werden.

Zwischen den einzelnen geplanten Grundstiicken und Gebauden verbindet ein Wegenetz
auf privaten Verkehrsflachen die einzelnen Bereiche. Gleichzeitig wird damit die Aufenthalts-
qualitat im Baugebiet gefordert.

Die Ausgestaltung der offentlichen Grinflachen erfolgt weiterhin gemal dem Grin- und Frei-
flachenkonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans.

10.8 Flache fur Versorgungsanlagen und Hauptversorgungsleitungen

Die Gasfernleitung der Gasunion entlang der Kastanienstralle wird nachrichtlich in die Plan-
fassung Ubernommen.

10.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die Festsetzung zur Regenwassersammlung und -nutzung wurde aufgrund eines entspre-
chenden Stadtverordnetenbeschlusses getroffen. Durch die Nutzung von Niederschlagswas-
ser z.B. zur Gartenbewasserung werden die Trinkwasserressourcen geschont, der Eingriff in
den Wasserhaushalt gemindert.

10.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die privaten Verkehrsflachen missen in Teilen fur ErschlieBungsanlagen fir Hausanschlis-
se herangezogen werden. Gleichzeitig soll die Nutzung der Wege flr Jedermann erméglicht
werden.

Im Bereich von geplanten Gemeinschaftsstellplatzen entlang der Kastanienstralle verlaufen
Leitungen der Stromversorgung und der Stralenbeleuchtung. Sofern diese zukiinftig nicht in
den Bereich des FuRweges verlegt werden, sind die Leitungsrechte hierfir zu sichern.

10.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

GemaR schalltechnischer Uberpriifung sind im Plangebiet passive SchallschutzmaRnahmen
erforderlich. Die getroffene Festsetzung folgt den Empfehlungen der Untersuchung (s. Kap.
5). Die MaRnahmen differieren je nach Lage innerhalb des Plangebietes und jeweiligem dort
ermittelten Larmpegelbereich sowie den in der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau“ konkre-
tisierten Anforderungen an die Schallddammung.
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10.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundstucksbepflanzung gewahrleistet ein Minimum an Durchgrinung der
Privatgrundstlicke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die Planreali-
sierung verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung
werden positive Wirkungen fiir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial so-
wie fur das Ortsbild erzielt. Die in Abhangigkeit zur GrundstiicksgroRe festgesetzte Quantitat
der Durchgriinung und die vorgeschlagene Auswahl an anzupflanzenden heimischen Gehdl-
zen, belassen den Grundsticksbesitzern eigenen Gestaltungsspielraum. Die Festsetzung
bestimmter BaumgroRen dient dem Ziel einer ausreichenden Besonnung der Grundstilicke.
Die Regelungen erfolgen analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 618A. Die genauen
Baumstandorte der in der Planzeichnung festgelegten Baume sind vor Ort unter Bericksich-
tigung von Leitungsverlaufen sowie der Lage von Ein- und Ausfahrten und von baulichen
Anlagen abzustimmen.

11 Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

11.1 Dacher

Durch die geforderte einheitliche Firstrichtung, Dachform und -neigung soll ein geordnetes
stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden, um bei nebeneinander stehenden Ge-
bauden in Reihenhauszeilen und Hausgruppen die Entstehung inhomogener Dachlandschaf-
ten mit grof3en Unterschieden auszuschlieRen. Dabei sind fir die Gebaudetypen im Bereich
des Bauherrengruppen-Modells mit seinen einheitlichen Bautypen Flachdacher bis maximal
7 Grad Neigung vorgesehen.

11.2 Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen dem Ziel der Vernetzung der Grunstrukturen.

Die Zulassigkeit von Sichtschutzanlagen an Terrassen dient der Wahrung der Privatsphare
der Gebietsanwohner.

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen dient der Vermeidung einer "Schlauchwirkung®,
d.h. optischen Einengung und Verdunkelung der FuBwege, erhalt ein Mindestmal an Offen-
heit und férdert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphare.

Fur den Bereich des Bauherrengruppen-Modells wird abweichend eine Regelung zu den Ein-
friedungen, insbesondere zu deren Hbéhe, getroffen, da die zur Umsetzung vorgesehen Ein-
friedungselemente integraler Bestandteil des vorgesehen Bebauungs- und Gestaltungskon-
zeptes sind und dabei zudem geringere Abstdnden zwischen den Gebauden verwirklicht
werden.

Der Verzicht auf Einfriedungen bei Vorgarten dient der Gestaltung des Stralenraumes.
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11.3 Sichtschutzanlagen

Die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen dienen der Férderung

des Ortsbildes im Plangebiet.

12 Planungsstatistik

12.1 Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

WE pro Haus

ranger | wawcep | frzente
WE '
Einzel- und Doppelhduser 42 1 oder 2 50
Reihenhauser 9 1 oder 2 18
Geschosswohnungsbau 3 60 bis 100 m? 10
Summe Geltungsbereich 78

Fur die Berechnung der Wohneinheiten der Geschosswohnungsbauten am Griinzug wurde
eine Geschossflache von 90 m? zu Grunde gelegt. Aufgrund der geplanten Baugebietsstruk-
tur und der Nachfragesituation am Markt wurden bei der Berechnung der Wohneinheiten der
Einzel- und Doppelhauser ein Anteil von 20% Doppelhauser zu Grunde gelegt. Bezogen auf
die Gesamtflache des Geltungsbereichs von ca. 2,9 ha wird damit ein Wert von max. 26,8

WE pro Hektar erreicht.

12.2 Flachenstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 618C (gesamt)

a) Nettobauland
- Wohngebiet
davon Geschosswohnungsbau

2,87 ha = 100%

1,97. ha
0,19 ha

Summe Nettobauland

b) Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgrin

- 6ffentlich (Stralen, Wege, Grinflachen etc.)

- privat (Wege)

1,97 ha ~ 68,6 %

0,76 ha
0.14 ha

Summe Verkehrsflachen

0,89 ha ~314%

Auswirkungen auf den ubrigen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
618A ergeben sich nicht; insbesondere geht mit dem vorliegenden Bebauungsplan keine

Anderung des zentralen Griinzuges und sonstiger Griinflachen einher.

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraRe 22, 67655 Kaiserslautern
Tel.: 06 31 /3 62 45-0 e Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de

FIRU®> 1



