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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Der Antragsteller und Vorhabentrager, der Evangelische Kirchengemeindeverband Offen-
bach, beabsichtigt, die Bausubstanz der im Geltungsbereich bestehenden Einrichtung des
»oervice-Wohnens* zu erneuern.

Dazu ist der teilweise Abriss und zugleich Neubau des Anni-Emmerling-Hauses am
Bischofsheimer Weg in Biebernsee mit 60 Wohneinheiten vorgesehen. Die bestehenden
Gebaude sind stark sanierungsbedurftig, daher wird ein Neubau aus wirtschaftlichen und
baukonstruktiven Griinden einer Sanierung vorgezogen.

Im Zuge der Erstellung des Neubaus werden die erforderlichen internen ErschlieBungs-
wege sowie ein zentral gelegener Gemeinschaftsplatz zwischen dem Neubau und dem
unverandert belassenen Altenpflegeheim optimiert.

Auf dem 6stlichen Teil des Grundstlickes des Anni-Emmerling-Hauses muss zur Organi-
sation in der Bauphase ein Modulbaukérper mit acht Wohneinheiten errichtet werden. Da
dieser Modulbaukérper in einer zwar schnellen aber hochwertigen Bauweise errichtet
wird, wird dieser am geplanten Standort durch den vorliegenden Bebauungsplan auch zu-
kiinftig gesichert.

Ebenfalls im 6stlichen Teil des Grundstiickes des Anni-Emmerling-Hauses befindet sich
das bestehende Altenpflegeheim, das auch vom Evangelischen Kirchengemeindeverband
Offenbach betrieben wird.

Die auf dem Grundstlick betriebenen sozialen Einrichtungen erganzen das Angebot der
Stadt Offenbach in diesem Bereich. Die Einrichtungen sind integraler Bestandteil der
Gesundheitsversorgung und Daseinsvorsorge in der Stadt Offenbach.

Die beiden Einrichtungen haben sich an ihrem bisherigen Standort gut etabliert. Die Kom-
bination aus einem Altenpflegeheim und Einrichtungen des ,Service-Wohnen* schafft Sy-
nergieeffekte zwischen beiden Nutzungen. Aul3erdem fiigen sich beide Nutzungen hin-
sichtlich der Nutzungsart in die Umgebung ein.

Das von dem Bauvorhaben betroffene Grundstuck liegt im Innenbereich (§ 34 BauGB),
der durch die ,Satzung Uber die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
Biebernsee in der Gemarkung Rumpenheim in der Stadt Offenbach® von 1981 definiert
ist. Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich u.a. nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt und wenn sonstige 6ffentliche Belange nicht ent-
gegen stehen. Die Eigenart der ndheren Umgebung ist durch die angrenzende Wohnbe-
bauung bestimmt, die maximal zwei Vollgeschosse aufweist. Somit ist die geplante Be-
bauung, die teilweise sechs Vollgeschosse aufweist, nach § 34 BauGB nicht mdglich, ob-
wohl sie damit weniger Vollgeschosse aufweist als die bisher bestehenden Gebaude. Das
Bauvorhaben ist demnach ohne die Aufstellung eines Bebauungsplanes planungsrecht-
lich nicht zulassig.

Da die Initiative zur Bebauung des Grundstiickes von dem Eigentimer ausgeht, der zur
Durchfiihrung des Vorhabens bereit und in der Lage ist, wird das erforderliche Planungs-
recht mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB herbei ge-
fuhrt.

2. Aufstellungsverfahren

Da es sich bei den geplanten Neubauten um ein konkretes Vorhaben handelt und mit dem
Evangelischen Kirchengemeindeverband Offenbach ein Vorhabentrager vorhanden ist,
der nachweislich die Verfliigungsgewalt tber das Flurstiick Gemarkung Rumpenheim, Flur
12, 35/3 gesichert hat, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gemal § 12 BauGB moglich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und Erschlielungsplan wer-
den auf Grundlage der Projektplanung des Evangelischen Kirchengemeindeverbandes
Offenbach entwickelt. Zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
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drei Teile notwendig. Dabei handelt es sich um den vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Durchfuhrungsvertrag.

Die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Realisierung des
Vorhabens entstehenden Kosten werden vom Vorhabentrager Gbernommen. Die Realisie-
rung des Vorhabens in allen Teilen wird in einem Durchfihrungsvertrag gemaR § 12 Abs.
1 BauGB zwischen der Stadt Offenbach und dem Vorhabentrager geregelt. Der Durchflh-
rungsvertrag wird vor Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Fir das Gebiet des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde am 25.01.2011 ein
Antrag des Vorhabenstragers auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes gestellt.

Am 24.02.2011 wurde gemal’ § 12 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB die Einlei-
tung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gefasst.
Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.03.2011 6ffentlich
bekannt gemacht.

Der Offentlichkeit wurde vom 04.04.2011 bis einschlieRlich 15.04.2011 Gelegenheit ge-
geben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung zu unterrichten.

3. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Voraussetzung dafir ist, dass

— ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

— die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m? bzw. 70.000 m? nicht tberschritten wird (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB),

— kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begriindet wird (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB)

— und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europai-
schen Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
bestehen.

Bebauungsplane der Innenentwicklung sind gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter an-
derem solche Plane, die anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen. Aufgrund der
Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann das bereits
bebaute und genutzte Gelande des Anni-Emmerling-Hauses umstrukturiert und damit
zeitgemal genutzt werden. Es handelt sich folglich um eine MalRhahme der Innenentwick-
lung.

Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist rund 2,14 ha
grof’. Es werden keine anderen Bebauungsplane in engem sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt. Die mogliche zulassige Grundflache mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 und einer Grolie des Baugrundstlickes von 18.704 m? betragt
ca. 7.500 m? und bleibt damit unter dem Schwellenwert von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die
Aufstellung nicht begriindet. Der Schwellenwert von 20.000 m? zulassiger Grundflache fir
stadtebauliche Vorhaben wird unterschritten (Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum
UVPQG).

Durch das Vorhaben sind keine Auswirkungen auf die Erhaltungsziele oder den Schutz-
zweck eines Vogelschutz- oder FFH-Gebietes zu erwarten. Zwischen dem nérdlich gele-
genen Vogelschutzgebiet und dem Plangebiet befindet sich Wohnbebauung, die das Vo-
gelschutzgebiet vom Plangebiet trennt. Das nachstgelegene FFH-Gebiet weist aufgrund
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der Entfernung von ca. 5 km eine zu grof3e Entfernung auf, um von der Aufstellung des
vorhabenbezogene Bebauungsplanes beeintrachtigt zu werden. (Siehe auch Kapitel 6.)

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan erfiillt somit die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) ist
nicht anzuwenden.

Des Weiteren ist ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf § 13a Abs. 2
Nr.4i. V. m. § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Dessen ungeachtet sind die Umweltbelange in der Planung zu ermitteln und zu bertck-
sichtigen sowie Aussagen uUber die Umweltwirkungen der Planung zu treffen
(s. Kapitel 8).

4. Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Offenbach, 6stlich des Bischofsheimer We-
ges im Ortsteil Biebernsee und hat eine Grofe von ca. 2,14 ha. Es umfasst in der Gemar-
kung Rumpenheim, Flur 12 die Flursticke Nr. 35/3, 35/2, 51/5 (teilweise), 51/10 (teilwei-
se) und 54/1 (teilweise).

Das Plangebiet wird durch folgende Grenzen definiert:

— Im Norden von einer Linie, die orthogonal vom Grundstiick 113 (Flur 8) zur nordwestli-
chen Ecke der Wegeparzelle 54/1 verlauft, im weiteren Verlauf der Nordgrenze der
Wegeparzelle 54/1 folgt und etwa in Mitte des Flurstiicks 32 auf die Stidseite der We-
geparzelle verspringt und dieser bis zu ihrem dstlichen Ende folgt.

— Im Osten von der Ostgrenze des Flursticks Nr. 35/3.

— Im Suden von der Stdgrenze des Flursticks Nr. 35/3 und einer Linie, die auf die Ost-
grenze des Flurstiickes 102 (Flur 8) stoft.

— Im Westen von der Westseite des Bischofsheimer Wegs.

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt das geplante Vorhaben eines Neubaus mit
Service-Wohnungen im Westen des Plangebiets sowie ein Gebaude fir acht Wohneinhei-
ten im dstlichen Teil des Gebiets zugrunde. Das bestehende Altenpflegeheim (Anni-
Emmerling-Haus) ist zum Verstandnis der stadtebaulichen Beziige und als weiterbeste-
hendes Gebaude dargestellt. Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes muss
gemal § 12 Absatz 4 BauGB nicht identisch mit dem Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes sein.

Es besteht die Moglichkeit, auch Flachen aulRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzunehmen. Diese Moglichkeit wird
fur den Standort des bestehenden Altenpflegeheimes (Ostlicher Teil des Plangebietes)
genutzt, um fir den gesamten Geltungsbereich durch abgestimmte stadtebauliche Fest-
setzungen zwischen den geplanten Neubauvorhaben und den verbleibenden Bestands-
gebauden eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf Ebene des Bebauungsplanes
sicherzustellen.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (0.M.)
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Abbildung 2:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes (0.M.)
5. Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

5.1 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. I, S. 619)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)
— Hessische Bauordnung (HBO)i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. |, S. 46)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. |, S. 629)
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5.2

521

5.2.2

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. I, S. 1163)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 584)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I,
S. 3830), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26.11.2010 (BGBI. I,
S. 1728)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. |,
S. 1163)

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan 2000

Im Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich,
Bestand® dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB wird somit Rechnung getragen.

AuRerdem liegt das Plangebiet aul3erhalb des ,Siedlungsbeschrankungsbereiches® des
Frankfurter Flughafens. Die Ausweisung einer Flache fiir Gemeinbedarf ist daher inner-
halb des Plangebietes maoglich.

AN AN W wal
Abbildung 3:  Ausschnitt Regionalplan Stdhessen 2000 (0.M.)

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der vom Umlandverband Frankfurt (UVF, heute: Regionalverband FrankfurtRheinMain)
erstellte rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Gemeinbedarfs-
flache, Alteneinrichtung” dar. Die Ausweisung des Plangebietes als Flache fur den Ge-
meinbedarf entspricht daher den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Damit ist der
vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzu-
sehen.

Die Entwicklungskarte zum Landschaftsplan des Umlandverbandes (2001) stellt das ge-
samte Plangebiet als Siedlungsflache dar. Als MalRnahme ist im westlichen Teil die Erhal-
tung der Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen vorgesehen. Der Norddstliche Teil
des Plangebietes ist als ,,Grinflache, allgemein® dargestellt.
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5.2.3

524

Regionaler Flachennutzungsplan

In der Fassung zur Vorlage zur Genehmigung des Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 wird der Bereich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Flache fir Gemein-
bedarf, Bestand“ dargestellt.

Daher entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplanes den zukinftigen Darstellun-
gen des Regionalen Flachennutzungsplanes.

W G o

=l
-
AN

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Fassung zur Vorlage des Regionalen Flachennutzungsplanes
zur Genehmigung 2010 (0.M.)

Bebauungsplan und Satzungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches der ,Satzung Uber die Grenze des
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Biebernsee in der Gemarkung Rumpenheim in
der Stadt Offenbach am Main (nach § 34 (2) BBauG)“ und ist somit als Innenbereich ge-
maf § 34 BauGB zu beurteilen.

Es liegt im Bereich des Plangebiets kein qualifizierter Bebauungsplan vor.

Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denk-
malschutzrecht liegen im Plangebiet nicht vor.

Allerdings befinden sich in der Umgebung des Plangebietes Schutzgebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung, ein Naturschutzgebiet und ein Landschaftsschutzgebiet.

FFH-Gebiet

Ostlich befindet sich in einer Entfernung von ca. 5 km das FFH-Gebiet ,Mainaue bei
Schleuse Kesselstadt (Nr. 5819-307).

Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass der Schutz-
zweck oder die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes durch die geplante Bebauung im Plan-
gebiet beeintrachtigt werden.

Vogelschutzgebiet

Das nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich mit dem Vo-
gelschutzgebiet ,Main bei Muhlheim® (Nr. 5818-401) in ca. 1 km Entfernung nérdlich des
Plangebietes.
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Das Plangebiet ist nach Norden durch Bestandsgebaude von dem ndérdlich befindlichen
Vogelschutzgebiet getrennt, daher bestehen aufgrund der Entfernung und die Abschir-
mung durch die vorhandene Bebauung keine Anhaltspunkte dafir, dass das Vogel-
schutzgebiet durch die im Geltungsbereich geplante Bebauung negativ beeinflusst wird.

Naturschutzgebiet

Das Naturschutzgebiet ,Rumpenheimer und Blirgeler Kiesgruben® befindet sich nordwest-
lich des Plangebietes in 1,7 km Entfernung. Zwischen dem Plangebiet und dem Natur-
schutzgebiet befindet sich ein Siedlungsbereich. Aufgrund der Entfernung und der Ab-
schirmung durch die bereits vorhandene Bebauung, ist davon auszugehen, dass der vor-
habenbezogene Bebauungsplan keine negativen Auswirkungen auf das Naturschutzge-
biet hat.

Landschaftsschutzgebiet

Ostlich und sudlich des Plangebietes grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische
Mainauen® an. Aufgrund der durch den Bebauungsplan gesicherten Eingriinung nach Os-
ten und Siden, die Begrenzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und die Be-
schrankung der Aulienwand- sowie Gebaudehohe, ist von einer Beeintrachtigung des
Landschaftsschutzgebietes durch die zulassige Bebauung nicht auszugehen. Das Land-
schaftsbild wird weiterhin durch die Gehdlzkulisse bestimmt, das geplante Bauvorhaben
ordnet sich in der H6henentwicklung dem bestehenden Gehdlzbestand unter.

7. Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gelande des Anni-Emmerling-
Hauses und einen Teil der angrenzenden Stral3en (Bischofsheimer Weg und Zufahrt zum
Anni-Emmerling-Haus).

Beim Anni-Emmerling-Haus handelt es sich um ein Altenpflegeheim und Gebaude mit
~Service-Wohnungen®. Das Altenpflegeheim wurde als zusammenhangender Komplex er-
richtet und befindet sich im &stlichen Teil des Plangebietes. Die Seniorenwohnungen sind
in was, die Grundflache betrifft, kleinteiligeren Gebauden untergebracht.

Altenpflegeheim

Der Komplex des Altenpflegeheimes weist grotenteils zwei Vollgeschosse mit einem drit-
ten Vollgeschoss auf einem Teil des Gebaudes auf. Das Altenpflegeheim weist im nérdli-
chen Teil eine W-Form auf, an die ein L-férmiger Gebaudeteil nach Siden hin anschlielt.

Service-Wohnungen

Die Geb&aude fur die ,Service-Wohnungen® grenzen westlich an den Komplex des Alten-
pflegeheimes an. Die Anzahl der Vollgeschosse ist teilweise deutlich héher als die des Al-
tenpflegeheimkomplexes. Das hdochste Gebdude weist bis zu neun Geschosse auf. Die
hoheren Gebaude (sieben, acht und neun Geschosse) befinden sich im nérdlich Teil des
Grundstickes und bilden zusammen mit dem Gebaudekomplex des Altenpflegeheims ei-
nen Platz, Gber den der Haupteingang des Anni-Emmerling-Hauses erreicht werden kann.
Weiter sidlich schlief3en sich Gebdude an, die nur ein oder zwei Geschosse aufweisen.

Freiflachen

Ein Grolteil der Freiflachen des Grundstiickes sind begrint. An den Randern befinden
sich teilweise flachige Geholzpflanzungen, die das Gelande eingriinen. Im 6stlichen Teil
des Plangebietes liegt eine Parkanlage, der von FuBwegen durchzogen wird und Sitzge-
legenheiten beinhaltet.
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8.1

8.2

Stellplatze, Nebenanlagen und Erschliel3ung

Am nérdlichen Rand des Plangebietes sowie zwischen dem Altenpflegeheim und den
Gebauden mit Seniorenwohnungen befinden sich Stellplatze. Weitere Stellplatze sind in
einer Tiefgarage und dem westlichen Teil des W-férmigen Gebaudeteils untergebracht.

Nordlich des Altenpflegeheimes befinden sich eine Trafostation, drei Garagen und eine
Carportanlage. Eine weitere Nebenanlage zur Versorgung des Baugrundstlickes liegt
sich am westlichen Rand des Grundstlickes in der Nahe der Buswendeschleife.

Erschlossen wird das Baugrundstiick durch eine Zufahrt vom Bischofsheimer Weg aus,
die Uber die Buswendeschleife im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes flhrt.

Umgebung

Nordlich grenzt an das Plangebiet ein Wohngebiet an, das aus Wohngebauden mit einem
oder zwei Vollgeschoss(en) besteht. Die Hauptgebaude weisen nahezu durchgangig gie-
belstandige wie traufstandige Satteldacher auf.

Ostlich an das Plangebiet grenzt eine als Griinland genutzte Freiflache an. In dieser Frei-
flache verlauft der Kuhmuhlgraben. Der dem Kuhmihlgraben nahegelegene Biebernsee
ist von dichtem Gehdlz umgeben.

Siddstlich des Plangebietes grenzt eine Bebauung mit zwei Wohnhdusern an
(Bischofsheimer Weg Nr. 67 und 69). Auf dem Flurstiick 36/3 befand sich friiher ein Ver-
einsheim, das abgerissen wurde. Auf dem Grundstick verblieben die asphaltierten FIa-
chen und die Grundplatte des Gebaudes. Weiterhin grenzt stidlich an das Plangebiet ein
Kiefernwaldchen an. Dieses ist im Besitz der Stadt Offenbach.

Westlich befindet sich das Wohngebaude Bischofsheimer Weg Nr. 74 mit Gartenflachen
und als Felder bzw. Garten genutzte Grundstiicke.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle Biebernseeweg, die eine
Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel fir das Plangebiet sichert.

Naturrdumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Offenbach am Main, Gemarkung
Rumpenheim, dstlich des Bischofsheimer Weges im Ortsteil Biebernsee und hat eine
Grolde von 2,14 ha.

Das Plangebiet ist der naturraumlichen Einheit ,Fechenheim-Steinheimer Mainniederung”
(232.200) zuzuordnen. Bei dieser naturrdumlichen Einheit handelt es sich um eine weite
Ebene auf einer Héhe von ca. 100 m tber NN. Sie wird im Norden von dem Héhenzug
des ,Bergener Rickens” (234.4) begrenzt, an dessen Ful} der Riedgraben verlauft. Dabei
handelt es sich um eine zum groten Teil verlandete und mit Torf gefiilite Rinne. Stellen-
weise treten erlenumstandene Tumpel auf.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Gebiet handelt, wird das Plange-
biet nicht durch naturraumtypische Merkmale gepragt. Daher ergeben sich durch die
Festsetzungen im Plangebiet keine erheblich negativen Umweltauswirkungen auf den Na-
turraum.

Relief, Geologie und Boden

Die Boden im Plangebiet sind als Béden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Flr besie-
delte Gebiete sind in der Bodenkarte keine Bodentypen ausgewiesen. Boden in diesen
Bereichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Umlagerungen und
Bodenverbesserungsmalinahmen stark anthropogen Uberformt.
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8.3

8.4

Zusammengefasst kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet keine nattirli-
chen bzw. naturnahen Bodenbereiche vorhanden sind und das Bodenpotenzial als vorbe-
lastet einzustufen ist.

Durch die Planung kdénnen bisher unversiegelte Bodenbereiche versiegelt werden. Somit
kommt es Beeintrachtigungen des Bodenpotenzials. Diese Beeintrachtigungen werden
durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflache sowie durch Festsetzung der
GRZ begrenzt. Zudem verbleiben auch nach Umsetzung der Planung grof3zligige Freifla-
chen im Plangebiet, die durch entsprechende Festsetzungen gesichert werden.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

Grund- und Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Tertiar und Quartar des Unter-
maingebietes”. Die grundwasserleitenden Gesteine sind verkarstungsanfallige Sande des
Tertiar. Das nutzbare Grundwasserdargebot wird gewonnen, Fremdbezug ist im Ballungs-
raum Untermain seit langem erforderlich. Die Grundwasserbeschaffenheit im Plangebiet
ist hart bis ziemlich hart. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist grof3.
Der gut durchlassige Grundwasserleiter weist keine bzw. unbedeutende Deckschichten
auf (Hessisches Landesamt fur Bodenforschung HLB 1991).

Weitere Aussagen zum Grundwasser, u.a. Flurabstand, liegen nicht vor.

Im Plangebiet sind keine Oberflaichengewasser vorhanden. Ostlich des Plangebietes, in
einer Entfernung von etwa 100 m verlauft der Kuhmihlgraben. Zudem befindet sich der
Biebernsee etwa 200 m dstlich das Plangebietes.

Durch die bestehende und zukinftig zulassige Versiegelung im Plangebiet ist die Grund-
wasserneubildung reduziert und der Oberflachenabfluss entsprechend erhdht. Durch die
Umsetzung der Planung ist keine grundsatzliche Verschlechterung des Wasserpotenzials
zu erwarten. Durch Festsetzungen wird gesichert, dass das auf den Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser versickert, als Brauchwasser genutzt oder in den Kuhmdahl-
graben abgeleitet wird.

Klima und Luft

Die Stadt Offenbach ist klimatisch dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen. Typische Merk-
male sind relativ hohe Lufttemperaturen, geringe Niederschlagshéhen und niedrige Wind-
geschwindigkeiten. Der mittlere Jahresniederschlag betragt um 650 mm, die Sommernie-
derschlage um 350 mm. Vorherrschende Windrichtung ist Stidwest.

Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offenbach ist aus klimadkologischer und lufthygienischer
Sicht als hoch vorbelastet einzustufen. Dieses resultiert aus dem hohen Verkehrsauf-
kommen und der dichten Bebauung, verbunden mit der rdumlich bedingten hohen Inver-
sionshaufigkeit. Der Anteil an kaltluftproduzierenden Flachen ist gering (Landschaftsplan
UVF 2001).

Im Plangebiet sind grof3ziigige Grinflachen und Geholzbestande vorhanden. Auch in der
Umgebung befinden sich Grin- und Freiflachen, die zur Verbesserung der kleinklimati-
schen Situation beitragen. Vor allem der GroRbaumbestand hat eine wichtige Bedeutung
fur den Klimahaushalt und die Lufthygiene.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass ein Grofteil der
Geholzflachen sowie der wertvolle Altbaumbestand gesichert werden. Zudem sind fr ab-
gangige Gehdlze Ersatzpflanzungen vorgesehen. Auch die Grundstiicksfreiflachen wer-
den soweit als mdglich begrint. Somit sind keine Beeintrachtigungen der kleinklimati-
schen Situation zu erwarten.
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8.5 Vegetation
Im April 2011 erfolgte eine Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen.

Das Plangebiet umfasst das bereits bebaute Grundstick des Anni-Emmerling-Hauses, ei-
nes Altenwohn- und Pflegeheimes. Es handelt sich um einen Gebaudekomplex mit ver-
schiedenen Gebauden, die sich um zwei Platzbereiche gruppieren. Das Gelande wird
vom Bischofsheimer Weg erschlossen, im Eingangsbereich sind die Stellplatze angeord-
net. Die Stellplatze sind von Robinien Uberstellt.

Die Gebaude werden von grof3ztigigen Freibereichen umgeben, die gartnerisch angelegt
sind. Im westlichen Teil des Grundstlckes liegt eine extensive Rasenflache mit einem ho-
hen Anteil an Baumen. Auffallig sind zwei grof3e alte Eichen, die einen Stammumfang von
3,5 bzw. 3,8m haben. Vorherrschende Baumarten in diesem Bereich sind Kiefern und
Fichten sowie einige Eichen und Buchen. Der 6stliche Teil des Grundstlickes ist mit Ra-
sen angelegt und wird von einem Wegenetz durchzogen. Die Gehdlzbestande befinden
sich an den Randbereichen des Grundstlickes und grenzen dieses gegen die freie Land-
schaft ab. Im Nordosten des Grundstiickes befindet sich ein kleines Waldchen aus Robi-
nen.

Sidlich an das Plangebiet grenzt ein Kiefernwaldchen an. Zum Schutz vor umstirzenden
Baumen halt die Bebauung einen Abstand zu diesem Waldchen ein. Im Rahmen der vor-
liegenden Planung wird der Waldrand des Waldchens aulRerhalb des Geltungsbereiches
naturnah umgestaltet und erhalt einen typischen gestuften Aufbau.

Durch die Planung kommt es zur Uberbauung von Bereichen, die bisher durch Grinstruk-
turen gepragt waren. Diese Grlinstrukturen werden teilweise grundsatzlich durch die
Grinschutzsatzung der Stadt Offenbach geschitzt. Diese ist im Rahmen der Aufstellung
eines Bebauungsplanes nicht anzuwenden, da hier das Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7
BauGB gilt. Im Rahmen der Abwagung wird zwischen den Belangen des Grundstlcksei-
gentimers zur baulichen Nutzung des Baugrundstlickes und dem &ffentlichen Belang des
Schutzes des Grinbestandes abgewogen. Eine Verschiebung oder Veranderung der ge-
planten Bebauung im Westen des Plangebietes ist nicht méglich, da wahrend der Bau-
phase gewahrleistet werden muss, dass noch immer eine ausreichende Anzahl an Wohn-
einheiten in den bestehenden Gebauden zur Verfigung steht, um die Betreuung der Be-
wohner in ihrem gewohnten Umfeld auch in dieser Zeit zu gewahrleisten. Daher mussen
zu Gunsten der Versorgung der Bevolkerung der Stadt Offenbach mit den angebotenen
sozialen Einrichtungen und zu Gunsten einer optimalen Abwicklung wahrend der Baupha-
se die betreffenden Baume gefallt werden sowie Teilbereiche der bisherigen Freiflachen
wegfallen. Fir die Baustelleneinrichtung dirfen nur Nadelbdume sowie Laubbaume mit
einem Stammumfang kleiner 60 cm gefallt werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird sichergestellt, dass die 6kologisch
hochwertigen Flachen, so vor allem die Gehoélzflachen in den Randbereichen und auch
weiterer wertvoller Baumbestand, auch auf3erhalb der ,Flachen zum Erhalt verbleiben
werden. Zudem wird durch entsprechende Feststetzungen gewahrleistet, dass die flr die
Baustelleneinrichtung wegfallenden Baume nach Abschluss der Baumafinahme durch
Neupflanzungen ersetzt werden. Auch zur Grundstlicksbegriinung werden Festsetzungen
getroffen. Die bauliche Entwicklung wird durch die Ausweisung einer GRZ von 0,3 be-
schrankt.
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8.6

Fauna

Artenschutz nach BNatSchG

Die artenschutzrechtlichen Vorgaben des §§ 44 und 45 BNatSchG sind im Bebauungs-
planverfahren zu beachten. Demnach muss eine artenschutzrechtliche Prifung hinsicht-
lich mdéglicher Schadigungs- und Stérungstatbestande der europarechtlich geschitzten
Vogelarten sowie der Anhang IV-Arten der FFH-Richtlinie erfolgen

Zur Zeit werden flr das Plangebiet vertiefende faunistische Untersuchungen durchgefihrt.
Es erfolgt eine Bestandsaufnahme von Avifauna und Fledermausen sowie eine Untersu-
chung auf potenzielle Hirschkafervorkommen. Weiterhin wird das Plangebiet auf das Vor-
kommen planungsrelevanter Arten nach BNatSchG tberprift.

Sofern naturschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen fir die geschitzten Arten auf-
grund der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartet sind, sind geeignete Vermei-
dungsmaflnahmen bzw. vorgezogene Ausgleichsmalinahmen umzusetzen. Diese kénnen
im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt werden oder
soweit mdglich im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen sicher gestellt
werden.

Potenzialabschatzung

Als erster Schritt wurde eine ,Potenzialabschatzung des Vorkommens besonders und
streng geschutzter Tierarten auf dem Gelande ,Anni-Emmerling-Haus* in Offenbach®
durch das Fachbiiro Faunistik und Okologie Dreieich (Marz 2011) erstellt. Die Ergebnisse
der Potenzialanalyse werden im folgenden dargestellt.

Die Potenzialabschatzung bzw. Erstbegehung der Grundstiicksparzelle 35/3 erfolgte am
8. Marz 2011 in den Vormittagsstunden.

Im Rahmen der ersten Begehung wurden bereits zwolf Vogelarten festgestellt. Diese rela-
tiv grofde Zahl ist iiberwiegend durch die Gehdlzstrukturen der Untersuchungsflache be-
dingt, die sich nach Suden in einen kleinen Waldbereich fortsetzen. Im Gelande sind zu-
dem zahlreiche Nistkadsten aufgehangt und an den Balkonen und Terrassen der Wohnun-
gen wurden Futterstellen fur Vogel eingerichtet.

Alle Vogelarten sind durch das Bundesnaturschutzgesetz ,besonders geschitzt* und un-
terliegen insbesondere als europaische Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutzrichtli-
nie der EU den Vorschriften des § 44 BNatSchG.

Herausragend in dem Gehdlzbestand des Grundstiicks sind zwei alte Eichen im Westteil,
weitere jungere befinden sich an anderen Stellen. Von den beiden alten Eichen kann eine
erhalten bleiben und ist im bebauungsplan als Erhaltbaum festgesetzt. Die zweite Eiche
muss voraussichtlich gefallt werden.

Eine alte Eiche unmittelbar am Parkplatz hat eine Hohlung, die von Fledermausen be-
wohnt sein kdnnte. Diese Eiche wird erhalten. Alle einheimischen Fledermausarten sind
durch das BNatSchG ,streng geschutzt® und sind im Anhang IV (streng zu schitzende Ar-
ten von gemeinschaftlichem Interesse) der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie der EU aufgefiihrt
und unterliegen damit ebenfalls einem strengen Schutzregime.

Potentiell ist das Vorkommen von Quartieren (Sommerquartier, Winterquartier, Wochen-
stube) von Fledermausen auch an den Gebauden des Gelandes moglich.

An zwei Stellen sind grofRe, in Zersetzung begriffene Stimpfe als Reste weiterer alter, ge-
fallter Eichen erhalten. Sie kdnnen Bruthabitate fur den Hirschkéafer sein, der groften ein-
heimischen Kaferart, die ebenfalls nach dem BNatSchG ,besonders geschuitzt® ist. Weite-
re Vorkommen besonders geschitzter Kaferarten sind grundsatzlich in den abgestorbe-
nen Kronen-, Ast- und Stammbereichen der alten Eichen zu erwarten.
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8.7

Abbildung 6: Eichenstumpf und Eiche mit Hdhlung

Eine MalRnahme zur Vermeidung von Beeintrachtigungen geschitzter Brutvogelarten
kann darin bestehen, dass alle auf dem Grundstiick ausgebrachten Nistkasten entfernt
werden. Dabei ist sicher zu stellen, dass in den Nistk&sten in der jetzt beginnenden Brut-
zeit noch keine Brut begonnen wurde. Bezliglich des Hirschkafers (falls er dort vor-
kommt), ist eine Umsetzung der beiden Eichenstimpfe eine Moglichkeit, Beeintrachtigun-
gen dieser besonders geschitzten Art zu vermeiden.

Durch Beachtung der Hinweise zum Artenschutz und die Festsetzungen von ,Flachen fur
die Erhaltung® in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes kann der Eingriff in
die Fauna minimiert werden.

Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rumpenheim im Bogen der Fechenheim-Steinheimer
Mainnierderung auf der Niederterrasse des Mains. Der ,Kuhmiihlgraben® bildet hier eine
naturliche Grenze zu der Kante der Mittelterrasse, auf der die Siedlung Waldheim liegt.
Die Gebiete des Biirgel-Rumpenheimer und Fechenheimer Mainbogen gehéren zu den
bedeutendesten Flussabschnitten des Mains in der Region und pragen die Landschaft.

Das Plangebiet selber wird vor allem durch den dichten Baum- und Gehélzbestand ge-
pragt. Die teilweise grolvolumigen und punktuell bis zu neun Geschosse hohen Gebaude
sind gut eingegriint. Die Freiflachen des Grundstlickes sind gartnerisch angelegt.

Im Norden grenzt eine Einfamilienhausbebauung mit ein- bis zweigeschossigen Gebau-
den an, die ubrigen Randbereiche grenzen an die freie Landschaft an. Im Siiden liegt ein
Kiefernwaldchen, im Osten und Westen landwirtschaftliche Flachen.

Die vorhandenen Freiflachen im Plangebiet haben eine Bedeutung als Frei- und Erho-
lungsflachen fiir die Bewohner. Auch die angrenzende freie Landschaft, vor allem der 6st-
liche Bereich mit Kuhmuhlgraben und Biebernsee besitzt eine wichtige Bedeutung zur
Naherholung der Bevdlkerung.

Durch die weitgehende Erhaltung des Gehdlz- und Baumbestandes, vor allem in den
Randbereichen des Plangebietes, wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben gut in die
Landschaft einfligt. Fur die geplanten Neubauten wird durch eine Hohenbegrenzung si-
chergestellt, dass die Maximalhdhe niedriger wird als die zur Zeit bestehenden Gebaude
fur die ,Service-Wohnungen®. Zudem gibt es nach Umsetzung der Planung nur noch ei-
nen Hochpunkt mit einem 6-geschossigen Gebaudeteil statt wie bisher zwei Hochpunkte
mit 8- und 9-geschossigen Gebauden. Durch die geplante Bebauung wird der Stralien-
raum des Bischofsheimer Wegs gefasst und somit das stadtebauliche Erscheinungsbild
an den Standort angepasst. Zudem wird bei Durchflihrung der Planung die Bedeutung als
Frei- und Erholungsflache durch Sicherung der Durchgriinung und die Anlage bzw. Bei-
behaltung von FuBwegen verbessert.
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9. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Straldenverkehrsgerdausche der angrenzenden Stral3en

(Bischofsheimer Weg) ein. Weiterhin sind Gerauschbelastungen durch Fluglarm zu ver-
zeichnen.

StraRenverkehr

Von einer Belastung durch Immissionen vom Strallenverkehr ist nicht auszugehen, da die
angrenzenden Strafen nicht erheblich mit Verkehr belastet sind. Der Bischofsheimer Weg
weist in erster Linie fur die Bewohner des noérdlich gelegenen Wohngebietes eine Anbin-
dungsfunktion zur B 43 auf. GemaR der im Rahmen der Larmminderungsplanung vom
TOV Siddeutschland (20.11.2003) erstellten Karten mit Konfliktpegeln werden im gesam-
ten Plangebiet sowohl tags als auch nachts die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrs-
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Abbildung 7: Konfliktpegel tagstiber durch Stralenverkehr (0.M.),
Beurteilungszeitraum 06.00 — 22.00 Uhr, Berechnungshohe 4,00m, Berechnungsras-

ter 10,00m (20.11.2003)
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Abbildung 8: Konfliktpegel nachts durch Straflenverkehr (0.M.),
Beurteilungszeitraum 22.00 — 06.00 Uhr, Berechnungshdhe 4,00m, Berechnungsras-

Begruendung_110520.doc

ter 10,00m (20.11.2003)
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Flugverkehr

Das Plangebiet liegt aullerhalb des ,Siedlungsbeschrankungsbereiches® des Frankfurter
Flughafens gemal dem geltenden Regionalplan Studhessen 2000 (RPS 2000) sowie au-
Rerhalb des ,Siedlungsbeschrankungsgebietes* des Regionalen Flachennutzungsplanes
in der Fassung zur Vorlage zur Genehmigung 2010. Da beide Ausweisungen dem vor-
beugenden Schutz vor Fluglarm dienen, werden fiir eine Abgrenzung die Fluglarmkontu-
ren des Flughafens Frankfurt am Main herangezogen. Die Begrenzung des ,Siedlungsbe-
schrankungsgebietes” erfolgt dabei anhand der 60 dB(A)-Fluglarmkontur entsprechend
der Leitlinie zur Beurteilung von Fluglarm durch die Immissionsschutzbehérden der Lan-
der (LAI).

Das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm spricht in § 5 Bauverbote fur einige Einrichtun-
gen innerhalb eines Larmschutzbereiches aus. Zu diesen Einrichtungen zahlen auch Al-
tenheime. Unter diese Kategorie fallen auch die Einrichtungen des Anni-Emmerling-
Hauses. Bei einem wesentlich baulich erweiterten zivilen Flugplatz, bei dem es sich um
den Flughafen Frankfurt am Main handelt, liegt die Tagschutzzone 2 bei einem aquivalen-
ten Dauerschallpegel von 55 dB(A) und die Nachtschutzzone bei 50 dB(A).

Anhand der Karten zu den Fluglarmkonturen des ,Forum Flughafen und Region®
(http:/iwww.forum-flughafen-region.de/monitoring/fluglaerm-monitoring/fluglaermkonturenkarten/)
werden die Larmwerte fur das Plangebiet ermittelt.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus der Darstellung der aquivalenten Dauerschallpegel bei Betriebsrich-
tung Ost am Tag (0.M.)
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Abbildung 10: Ausschnitt aus der Darstellung der aquivalenten Dauerschallpegel bei Betriebsrich-
tung Ost in der Nacht (0.M.)
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Abbildung 11: Ausschnitt aus der Darstellung der &quivalenten Dauerschallpegel bei Betriebsrich-
tung West am Tag (0.M.)
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Abbildung 12: Ausschnitt aus der Darstellung der dquivalenten Dauerschallpegel bei Betriebsrich-
tung West in der Nacht (0.M.)

Der aquivalente Dauerschallpegel (LAeq) ist bei Betriebsrichtung West am héchsten und
daher fur die Beurteilung heranzuziehen. Bei Westbetrieb liegt am Tag der LAeq bei 49
dB(A) und damit 6 bB(A) unterhalb der Grenze fir die Tagschutzzone 2. In der Nacht liegt
der LAeq bei 41 dB(A) und damit 9 dB(A) unterhalb der Grenze fir die Nachtschutzzone.
Damit sind innerhalb des Plangebietes die geplanten Einrichtungen zulassig und nicht er-
heblich durch Fluglarm belastet.

Belange der Wasserwirtschaft

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Stadt Offenbach erfolgt Gber den Zweckverband Wasserver-
sorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fur die Verteilung innerhalb des Stadtgebie-
tes ist die Energieversorgung Offenbach zusténdig. Die Wasserversorgung ist gesichert.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die offentliche Trinkwasser-
versorgung“ und W 331 ,Hydrantenrichtlinie* sichergestellt.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandene Kanalisation sichergestellit.

Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser muss entsprechend den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf dem Grundstick versickert, als Brauch-
wasser genutzt oder in den Kuhmihlgraben abgeleitet und somit wieder dem Wasser-

kreislauf zugefiihrt werden.

Stand: 19.05.2011
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10.4

11.

12.

WassersparmalRnahmen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, dass
in zukdnftigen Bebauungsplanen wassersparende Einrichtungen (z.B. Zisternen, Schluck-
brunnen etc.) grundsatzlich vorzusehen sind. Im Sinne des Beschlusses ist das auf den
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in geeignete Rickhalteanlagen, Zisternen
oder Gartenteiche zu leiten und als Brauchwasser (z.B. Gartenbewasserung) zu verwen-
den.

Altlasten

Informationen zu Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadlichen Bo-
denveranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen flir das Plangebiet nicht vor.

Jedoch ist bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, auf senso-
rische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat
IV/Da 41.1 zu informieren.

Bau- und Nutzungskonzept

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Satzung tber die Grenze des im Zusammen-
hang bebauten Ortsteiles Biebernsee in der Gemarkung Rumpenheim nach § 34 Abs. 4
Nr. 1 BauGB. Fir die Neuerrichtung des bis zu sechsgeschossigen Baukoérpers nach Ab-
bruch der bis zu neungeschossigen Wohntirme ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Die neuen Gebaude fir das ,Service-Wohnen® im Anni-Emmerling-Haus bestehen aus
zwei unterschiedlichen Baukdrpern (einem Gebauderiegel mit drei Vollgeschossen sowie
einem Punkthaus mit sechs Vollgeschossen) parallel und unter Einhaltung einer von Griin
gepragten Vorgartenzone entlang des Bischofsheimer Wegs. Des Weiteren bildet es zu-
sammen mit den Gebauden des Altenpflegeheims eine sehr kompakte stadtebauliche Fi-
gur, die eine abschlieRende Raumkante zum Bischofsheimer Weg und einen introvertier-
ten zentralen Gemeinschaftsplatz bildet sowie einen ausreichenden Abstand zum Wald-
rand einhalt. Zwischen dem Altenpflegeheim und dem Neubau fur das betreute Wohnen
wird eine Verbindung geschaffen, die eine optimale Versorgung der Bewohner gewahr-
leistet.

Auf dem 6stlichen Teil des Grundstlickes des Anni-Emmerling-Hauses muss, zur Organi-
sation in der Bauphase, ein zweigeschossiger Baukérper mit acht Wohneinheiten errichtet
werden. Da dieser Modulbaukérper in einer zwar schnellen aber hochwertigen Bauweise
errichtet wird, wird dieser am geplanten Standort durch den vorliegenden Bebauungsplan
auch zukunftig gesichert.

Im 6stlichen Teil des Grundstiickes des Anni-Emmerling-Hauses befindet sich auch das
bestehende Altenpflegeheim, das auch vom Evangelischen Kirchengemeindeverband
Offenbach betrieben wird. Fur dieses Altenpflegeheim besteht z.Z. kein konkreter Erweite-
rungsbedarf. Dennoch wurde auch dieser Bereich in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan einbezogen, um auch in diesem Bereich eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung auf Ebene des Bebauungsplanes sicherzustellen.

Ein Erweiterungsbedarf fur das Altenpflegeheim kénnte sich daraus ergeben, dass im
Rahmen der Féderalismusreform 2006 die Gesetzgebungskompetenz im Bereich der sta-
tionaren Pflege alterer Menschen sowie pflegebedurftiger oder behinderter Volljahriger auf
die Lander Ubertragen wurde.
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Seite 22

oo elliole oo &

EVUD e 00§L e e |apep 1
ZYWLIS SEDPUY BUING  recrs | UUBIILLIN PIONGSNY BUE I ] < e
wneqqne Al B e
Q' ! I ! e ~_ __R \
e — ] = o Bunga)yosi3 % {<.]
UOEGUYO SNEH-BUINBLILIZ-ULY - USULIOM SOIAIDS - NEGNON  wevems . e e =
= — liof=y
sp BRI EBo ew-e DA NSIUabU + —._D-v__ﬂt d ST6L
seeacess-ioz0xed - ossseseiozoer  LIUIBUUIYL L~
ZUB|O0H 59095 £6 DSSENG JBTUIEW g puejsag
1 1L0Z'50°61 ‘puessbunuelg
‘puejssbunue|q wabiyaziap yoeu o "YoIPEYSgIoA UBYQLSPNE]RD) SV ]
e
»
w “
X -
o
D
Qbh o
Y
e
& 6 ,
SO —BUljIe LI T — UL SE'SE
L}
ZIvd
&
Y
@ S8l
1
y |

1 f) 4 usaeed
Jyenz

2| ojerp
ejobiad / angdijied

Loy g

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 637 ,Anni-Emmerling-Haus (Biebernsee)"

Stand: 19.05.2011

Begruendung_110520.doc

Abbildung 13: Lageplan der vorgesehen Bebauung (0.M.)
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Abbildung 14: Perspektive Punkthaus von Siden (0.M.)

Teilweise haben die Lander bereits eigene Normen zur Regelung des Heimrechtes ge-
schaffen. Beispielsweise wird der Einzelzimmeranteil in den Bundeslandern Baden-
Wirttemberg (=100%), geregelt in der Landesheimbauverordnung, bzw. Nordrhein-
Westfalen (=80%), geregelt im Wohn- und Teilhabegesetz, vorgeschrieben. Bestandsein-
richtungen wird eine Ubergangsfrist fir den Umbau gewahrt. Zur Kompensation des Ein-
nahmeeinbruchs aufgrund der dann geringeren Bettenanzahl bei gleichbleibenden Fixkos-
ten sind die Betreiber gezwungen, lhre Einrichtungen baulich zu erweitern. Es ist abseh-
bar, dass die Ubrigen Bundeslander diesem Beispiel folgen. Dies gilt auch flr Hessen.
Auch der Vorhabentrager muss diesem konkreten Szenario begegnen kénnen, jedoch
kann der Flachenbedarf zum momentanen Zeitpunkt noch nicht konkret abgeschatzt wer-
den. Daher werden die Uberbaubare Grundstiicksflache und die GRZ so festgesetzt, dass
eine Erweiterung im vertraglichen Mal zul3ssig ist.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt GUber den Bischofsheimer Weg.
Die zu Zeit bestehende Zufahrt Gber den Anliegerweg zum Anni-Emmerling-Haus soll
auch zukinftig als Hauptzufahrt genutzt werden. Durch verkehrliche und gestalterische
MalRnahmen soll dieser Bereich optimiert werden und die Auf3enwirkung und
Auffindbarkeit verbessert werden. Die notwendigen Stellplatze werden auf dem Grund-
stiick selbst hergestellt. FUr eine mdgliche spatere Erweiterung im Osten des Plangebie-
tes eroffnet der Bebauungsplan die Moglichkeit, eine Zufahrt von Norden oder Osten her-
zustellen

Die Anbindung an den OPNYV ist durch die angrenzende Haltestelle ,Biebernseeweg* si-
chergestellt.
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13.

131

13.2

Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf sind Seniorenwoh-
nungen (Betreutes Wohnen) und ein Altenpflegeheim bereits vorhanden. Der Standort
wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert. Zusatzlich ist die Einrich-
tung eines Kindergartens und eines ambulanten Pflegedienstes zuldssig, um das Angebot
an sozialen Einrichtungen im Plangebiet und damit die Versorgung in der Stadt Offenbach
zu verbessern.

Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In der Flache fiur Gemeinbedarf werden eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,0 festge-
setzt.

Die nérdlich angrenzenden Grundstlicke weisen unterschiedliche Bebauungsdichten auf.
Die Bebauungsdichte schwankt zwischen einer GRZ von 0,2 und 0,4. Auf Grundstlicken,
die eine geringere Dichte aufweisen, wurde noch kein zweites Gebaude errichtet. Auf-
grund der teilweise bereits vorhandenen Zweitbebauung, ist davon auszugehen, dass sich
diese Verdichtungstendenz weiter fortsetzen wird und sich damit die Bebauungsdichte
durchgangig an eine GRZ von 0,4 annahert. Dementsprechend handelt es sich bei der im
Plangebiet festgesetzten baulichen Dichte um eine gebiets- und nutzungsvertragliche
Dichte.

Zulassige Grundflache gemaf § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO

§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO regelt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundfla-
chen fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % héchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uiberschritten werden darf.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 flr das gesamte Plangebiet
ergibt sich nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zunachst, dass bei einer 50 %igen Uber-
schreitung eine Grundflachenzahl von 0,45 eingehalten werden muss. Dies reicht jedoch
nicht aus, um die erforderlichen Stellplatzen und Zufahrten auf dem Grundstiick unterzu-
bringen. Daher ist es erforderlich, eine geringe weitere Uberschreitung gem. § 19. Abs. 4
Satz 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,5 zuzulassen.

Da die darlber zulassigen Stellplatz- und Zufahrtsflachen mit wasserdurchlassigen Bela-
gen (z.B. Rasengitter) befestigt werden miussen, sind nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt nicht zu erwarten.

Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird innerhalb des Plangebietes differenziert
festgesetzt. Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird im Anschluss an die angrenzende
Wohnbebauung ein Bereich festgesetzt in dem lediglich zwei Vollgeschosse zulassig
sind. Dies entspricht der in diesem Bereich bereits vorhanden Bebauung und der Anzahl
der Vollgeschosse der Bebauung entlang des Biebernseeweges. In der stidwestlichen
Ecke der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept der geplanten Bebauung auf sechs Vollge-
schosse begrenzt. Im Ubrigen Teil der Gberbaubaren Grundstlicksflache sind drei Vollge-
schosse zulassig. Dadurch ist im Bereich der Gebaude des Altenpflegeheimes eine Auf-
stockung zulassig und im Bereich der geplanten Bebauung kann das Riegelgebaude am
Bischofsheimer Weg wie vorgesehen mit drei Vollgeschossen errichtet werden.

An den Grenzen des Plangebietes nach Norden und Osten wird eine Zone mit maximal
zweigeschossiger Bebauung ausgewiesen, um eine Zonierung und Abstufung zu dem
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13.3

nordlich angrenzenden Wohngebiet und dem 0Ostlich angrenzenden Landschaftsschutz-
gebiet zu schaffen.

Hohe baulicher Anlagen

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenent-
wicklung der Gebaude nicht abschlieend geregelt ist, werden weiterhin Festsetzungen
zur AuRenwand- und zur Gebaudehdhe getroffen. Diese Festsetzungen werden differen-
ziert je nach Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse getroffen, um sicherzustellen, dass
sich die Baukorper harmonisch in die Umgebung einfligen.

Als Héhenbezugspunkt wird nach § 2 Abs. 5 HBO das natirliche Gelande zugrunde ge-
legt. Berechnungsgrundlage ist eine H6he von 101 m G.NN.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

Um sicherzustellen, dass die Integration von Stellplatzen und Garagen in die ,Hauptbau-
kérper” gegenuber einer Anordnung bspw. in seitlichen Abstandsflachen oder anderswo
auf dem Grundsttick nicht benachteiligt wird, wird festgesetzt, dass Stellplatze und Gara-
gen in Vollgeschossen nicht auf die zuldssige Geschossflache angerechnet werden.

Hinzurechnung von unterirdischen Garagen

Durch die Méglichkeit zur Erhéhung der zulassigen Geschossflache um die Flachen not-
wendiger Stellplatze in unterirdischen Garagen, wird die aus stadtebaulichen Griinden
wlnschenswerte Unterbringung notwendiger Stellplatze in Tiefgaragen geférdert. Dieser
so genannte , Tiefgaragenbonus® ist jedoch auf diejenigen unterirdischen Garagen be-
schrankt, die der Bauherr in Erfiillung der ihm obliegenden Stellplatzpflicht errichtet hat
(BVerwG-Urteil vom 27.02.1992).

Ein ,Tiefgaragenbonus® raumt der Errichtung von Tiefgaragen Vorteile ein, da diese gene-
rell unter der Erdoberflache hergestellt, begrint und die Zufahrten mit wasserdurchlassi-
gen Belagen versehen werden kdnnen. Eine solche Unterbringung der benétigten Stell-
platze tragt dazu bei, dass die Freibereiche der Grundsticke als solche erhalten und
wahrnehmbar bleiben und nicht durch die bendétigten Stellplatzflachen in Anspruch ge-
nommen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept und entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung durch Baugrenzen festgesetzt.

Nach Norden muss die Bebauung einen Abstand von 11 m zur Grundstucksgrenze ein-
halten. Dies sichert einen vertraglichen Ubergang von der nérdlich angrenzenden Wohn-
bebauung zur vorhandenen Bebauung im Plangebiet. Dieser Abstand entspricht dem bis-
her von der Bebauung im Plangebiet eingehaltenen Abstand. Dieser wird durch die Fest-
setzung der Uberbaubaren Grundstucksflache auch zukinftig gesichert.

Zur 6stlichen Grundstiicksgrenze wird ein Abstand von mindestens 7 m eingehalten. Die-
ser Abstand ist notwendig, um die bereits bestehende Randbepflanzung zur erhalten und
einen begriinten Ubergang zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ,Hessische
Mainauen® zu sichern. Im Nordosten wird ein gréRerer Abstand zur dstlichen Grund-
stiicksgrenze eingehalten, da in diesem Bereich ein Waldchen vorhanden ist, das in sei-
ner bisherigen Form erhalten wird und somit auch eine Eingriinung des Vorhabens zum
angrenzenden Landschaftsschutzgebiet darstellt.

Zum sudlich angrenzenden Kiefernwaldchen auf dem Flurstick 36/4 muss aufgrund der
Gefahren durch umstiirzende Baume ein Abstand von 20 m eingehalten werden. Da das
Baugrundstick innerhalb des Plangebietes nur teilweise direkt an das Flurstick des Kie-
fernwaldchens angrenzt, wird auch nur diesem Bereich die Einhaltung eines Abstandes
von 20 m vorgesehen. Nach Osten hin wird dieser Abstand auf 10 m und 5 m reduziert.

Nach Westen muss die geplante Bebauung einen Abstand von 16 m zum Bischofsheimer
Weg einhalten. Diesen Abstand halt auch die nérdlich angrenzende, prdgende Bebauung
ein und muss daher auch innerhalb des Plangebietes eingehalten werden. Weiterhin kon-
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13.4

13.5

nen durch diese Festsetzung im Vorgartenbereich zum Bischofsheimer Weg hin die be-
stehenden Grinstrukturen erhalten werden.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ermdoglicht die Errichtung von Ge-
bauden, die langer als 50 m sind und die bauordnungsrechtlich geforderten Abstande zu
den Grundstiicksgrenzen einhalten. Diese Bauweise entspricht der bisher auf dem
Grundstuck vorhandenen Bebauung, die schon z.Z. eine Lange von mehr als 50 m auf-
weist. Da die bauordnungsrechtlichen Abstande zu den Grundstiicksgrenzen eingehalten
werden missen und die Baugrenzen notwendige Abstande definieren, wird die angren-
zende Bebauung nicht beeintrachtigt.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Da zum jetzigen Zeitpunkt die genaue Lage und Ausdehnung von notwendigen
Fluchtreppen noch nicht abschlieRend feststeht, wird die Uberschreitung der festgesetz-
ten Baugrenzen bis zu 3,00 m durch notwendige Fluchttreppen ausnahmsweise zugelas-
sen.

Dadurch ist eine flexible Anordnung moglich. Durch diese Festsetzung ist sichergestellt,
dass nicht der gesamte Baukdrper, sondern lediglich notwendige untergeordnete Bauteile
die Baugrenze uberschreiten.

Stellplatze, Garagen und Carports

Stellplatze, Garagen und Carports sind vorrangig innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache zulassig. Dies sichert die Freibereiche des Grundstlickes davor, dass diese
fur solche Anlagen in Anspruch genommen werden kdnnen. Daher bleibt der durchgrinte
Charakter der Freiflachen erhalten.

Zusatzlich werden fir die Zulassigkeit dieser Anlagen in der Planzeichnung Bereiche de-
finiert. Dabei handelt es sich um zwei Bereiche im Norden des Baugrundstiickes innerhalb
derer schon z.Z. die Stellplatzanlagen untergebracht sind. Im Nordwesten sind aufgrund
der Nahe zum Bischofsheimer Weg und der damit gegebenen Vorgartensituation auller-
halb der Gberbaubaren Grundstucksflache nur Stellplatze zulassig. Da Stellplatze keine
sichtbare Hohenausdehnung aufweisen und damit das Erscheinungsbild dieser ,Vorgar-
tenzone” nicht erheblich belasten, sind diese in dem festgesetzten Bereich zuldssig. Da-
bei ist bei Errichtung oder Anderungen von Stellplatzanlagen auf die zum Erhalt festge-
setzten Baume Ruicksicht zu nehmen.

Ostlich an diesen Bereich schlieRt sich eine Flache fir Stellplatze und Garagen an. Inner-
halb dieser Flachen sind schon z.Z. Garagen, Carports und eine Transformatorenstation
vorhanden, die auch weiterhin bestehen bleiben. Da dieser Bereich einen ausreichenden
Abstand zum Bischofsheimer Weg aufweist und die Nutzungen schon bestehen, werden
diese auch zukulnftig durch die getroffenen Festsetzungen gesichert.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu hal-
ten, wird festgesetzt, befestigte und nicht iberdachte Flachen als lediglich teilversiegelte,
wasserdurchlassige Flachen anzulegen oder das Niederschlagswasser in den Randberei-
chen zu versickern. Damit soll erreicht werden, dass das Oberflachenwasser von diesen
nicht intensiv genutzten Flachen versickern kann.

Niederschlagswasserversickerung / -ableitung

Zielsetzung bei der Festsetzung zur Brauchwassernutzung und Versickerung des Uber-
laufes der Zisternen ist die Rickflihrung des Niederschlagswassers in den nattirlichen
Wasserkreislauf. Durch die Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser
werden die Trinkwasserressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemin-
dert und die Klaranlagen entlastet.
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Die Versickerung des Uberlaufes dient der Anreicherung des Grundwassers und der
Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abfluss-
spitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und iberbauten Flachen. Der
mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Wasserhaushalt
wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

13.6 Nutzung erneuerbarer Energien

Entsprechend der allgemeinen Planungsziele zum Einsatz erneuerbarer Energien wird die
Ausstattung der Gebaude mit solchen Anlagen zur Unterstlitzung der Deckung des Ener-
giebedarfs vorgesehen.

Diese Festsetzung auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB tragt nach Art und Um-
fang zur Erflllung der im Allgemeinwohl gebotenen Verminderung des Einsatzes endli-
cher, die Umwelt besonders belastender Energietrager bei. Die damit verbundenen Aufla-
gen zu den Heizsystemen sind in ihrem Umfang notwendig, um eine Reduzierung der
durch den kinftigen Warmebedarf verursachten zusatzlichen CO,-Emissionen zu errei-
chen.

13.7 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Grundsticksbepflanzung

Zur Sicherung des durchgriinten Gebietscharakters und der unbebauten und nicht als
Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen als Griinanlagen wird festgesetzt, dass die-
se Flachen zu begrinen sind. Durch begrinte Freiflichen wird das stadtebauliche Er-
scheinungsbild sowie die Bedeutung des Gebietes fiir den Naturhaushalt verbessert. Zur
Gestaltung und Nutzung dieser Flachen dienende Elemente wie Wege und Sitzplatze sind
zuldssig.

13.8 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Geholzflachen

Zur Erhaltung des durchgriinten Charakters werden die Randbereiche des Baugrundstu-
ckes als Flachen zum Erhalt festgesetzt. Damit wird auch eine Eingriinung des Plangebie-
tes an den Randbereichen und die 6kologische Wertigkeit des Plangebietes erhalten. In
Teilbereichen werden diese Geholzflachen durch die Ersatzpflanzung von heimischen
standortgerechten Laubbaumen entsprechend der Artenempfehlung mit der Zeit aufge-
wertet.

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb dieser Flache fir die Erhaltung ausge-
schlossen, um den Geholzbestand zu erhalten. Zufahrten bis einer maximalen Breite von
7 m sind zulassig, um die ErschlieRung des 6stlichen grundstlicksteiles bei einer potenzi-
ellen Erweiterung zu ermdglichen. Entlang des Bischofsheimer Weges sind keine Zufahr-
ten zuldssig, um den bestehenden begriinten Charakter zu schitzen.

Die Festsetzung, dass Nebenanlagen innerhalb der Flache fur die Erhaltung zuldssig
sind, dient der Sicherung der bereits vorhanden Nebenanlagen und gibt die Moglichkeit
Nebenanlagen flexibel auf dem Grundstlck anzuordnen. Die Flache auf der Nebenanla-
gen zuldssig sind wird allerdings auf maximal 10% der als Flache fur die Erhaltung fest-
gesetzten Flache begrenzt. Dadurch wird sichergestellt, dass der grofdte Teil der
Gehdlzflachen auch in Zukunft erhalten bleibt.

Da die Baugrenzen fur notwendige Fluchttreppen um bis zu 3,00 m uberschritten werden
dirfen, und diese dann je nach Lage in den Geholzflachen errichtet werden missen, wird
die Errichtung notwendiger Fluchtreppen zugelassen.

Temporar kénnen Flachen innerhalb der als Flache fir die Erhaltung festgesetzten Flache
entlang des Bischofsheimer Weges fiur die notwendige Baustelleneinrichtung in Anspruch
genommen werden. Diese Festsetzung ist den komplexen Ablaufen wahrend der Bau-
phase geschuldet. Durch die Festsetzung wird dieser Eingriff nur fir eine temporare Nut-
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141

14.2

14.3

14.4

15.

151

zung zur Baustelleneinrichtung erlaubt und wegfallende Gehdlze missen durch einheimi-
sche Geholze dhnlicher Wuchsordnung und GréRRe ersetzt werden. Der Laubbaum be-
stand mit einem Stammumfang von mehr als 60 cm darf fir die Baustelleneinrichtung
nicht gefallt werden. Damit sind beispielsweise die in dieser Flache befindlichen Eichen,
die einen Stammumfang von z.B. 1,60 m aufweisen, geschutzt. Dadurch ist gewahrleistet,
dass die als Flache fur die Erhaltung festgesetzte Flache ihren Zweck zur Eingriinung des
Baugrundstlickes und Erhaltung der dkologischen Wertigkeit erfiillen kann.

Baume

Zur Sicherung des gut durchgrinten Charakters werden fur den 6ffentlichen Raum und
die 6kologische Wertigkeit des Baugrundstlickes besonders bedeutsame Baume zum Er-
halt festgesetzt. Es handelt sich bei diesen Baumen um Baume, die aufgrund ihres
Standortes oder ihrer GroRe das Erscheinungsbild des Gebietes maligeblich beeinflussen
oder eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweisen (z.B. alte Eiche mit Baumhohle). Daher
werden diese Baume in der Planzeichnung des Bebauungsplanes zum Erhalt festgesetzt.

Zusatzlich beeinflussen diese Baume den Erholungswert, den Wert des Plangebietes fur
Tiere und Pflanzen, das Lokalklima und das Landschaftsbild positiv.

In einer alten Eiche befindet sich eine Baumhohle, die von Fledermausen bewohnt sein
konnte. Um dieses Habitat auch zukunftig zu sichern, wird dieser Baum zum Erhalt fest-
gesetzt.

Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachformen und -neigungen

Die bereits im Plangebiet vorhandenen Dachformen und -neigungen werden durch die ge-
troffenen Festsetzungen gesichert und auch fir die zukiinftige Bebauung vorgeschrieben.

Ausbildung von Staffelgeschossen

Da die zukiinftige Neuplanung in ihrer Hohenentwicklung und Auf3enwirkung geringer
ausfallen soll als der Bestand, muss das Staffelgeschoss mindestens 1,00 m gegeniber
der darunter liegenden Auflienwand zurlickgesetzt werden. Durch diesen Riicksprung tritt
das Staffelgeschoss weniger in Erscheinung und sorgt damit fiir eine optisch angepasste-
re Bebauung.

Einfriedungen

Die Festsetzung zu den Einfriedungen gewahrleistet zum einen die Offenheit und fordert
damit die Sicherheit, zum anderen wird gleichzeitig die Privatsphare sichergestellt.

Sichtschutz fur Milltonnenanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen werden diese
Anlagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erschei-
nungsbild des Plangebietes bei.

Begrindung der wichtigsten Hinweise und Empfehlungen

Dachbegrinung

Die Empfehlung soll den parkartigen, stark durchgriinten Charakter des Plangebietes un-
terstlitzen. Zudem gehen von Dachbegriinungen vielfaltige positive dkologische Funktio-
nen aus, so u.a. die Verbesserung des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Fla-
chen und Baukdrper beitragen.
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15.2

16.

16.1

16.2

Artenschutz

Die Hinweise zum Artenschutz werden gegeben, um auf weitere gesetzliche Grundlagen
hinzuweisen, die unmittelbar anzuwenden sind. Dabei handelt es sich um die zeitliche
Begrenzung von Rodungs- oder Gehdlzschnittmallnahmen, die sich aus § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG ergibt und der allgemeine Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen, der durch
§ 39 BNatSchG geregelt wird. Zu Hohlen von Fledermausen ist zusatzlich § 38 Abs. 6
BNatSchG zu beachten. Bei einer Beachtung der gegebenen Hinweise, ist voraussichtlich
nicht damit zu rechnen, dass ein Verstol} gegen die Vorschriften des BNatSchG began-
gen wird.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 637 ,,Anni-
Emmerling-Haus (Biebernsee) wird der Bau von neuen Gebauden fiir das ,Service-
Wohnen® und zukunftige Erweiterungsflachen fir das Altenpflegeheim gesichert.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung einer
Vorbelastung in Bezug auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation
und Fauna sowie Landschafts- und Stadtbild. Durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes wird die VergréRerung der Uberbaubaren Flachen erméglicht. Die Minimierung der
negativen Eingriffsfolgen werden im Plangebiet u.a. durch folgende MalRnahmen erreicht:

— Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen

— Beschrankung der Héhe der baulichen Anlagen

— Grundsticksbepflanzung und Kompensation

— Erhalt von Grunstrukturen

— Erhalt von Baumen und Gehdlzflachen

— Ermdglichung der Nutzung erneuerbarer Energien

— Verwendung wasserdurchlassiger Materialien fir Stellplatzflachen und deren Zufahrten
— Niederschlagswasserversickerung / -ableitung

Um den durch die Bebauungsplan ermdglichten Eingriff zu bemessen, wird im folgenden
ein Uberblick Uber die zur Zeit bebaute Flache und die nach Umsetzung der vorliegenden
Planung bebaute Flache gegeben.

Bestand Altenpflegeheim und ,Service Wohnen*: 3.652 m?

Planung Altenpflegeheim und Neubau: 4.126 m?

Differenz: 474 m?

Durch die zur Zeit vorliegende Planung, die den Abbruch der bestehenden Wohngebaude
fur das ,Service-Wohnen* und die Errichtung des riegelférmigen Gebaudes entlang des
Bischofsheimer Weges und des Baukorpers im Osten vorsieht, erhoht sich die Uberbaute
Flache um 474 m2.

Durch die Errichtung der geplanten Neubauten und die Baustelleneinrichtung kommt es
zu einem teilweisen Verlust des Baumbestandes. Als Ausgleich sind Ersatzpflanzungen
vorgesehen.

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fiir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a

Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

17. Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fur alle Bauleitplane eine
Umweltprifung durchzufihren. In der Umweltpriifung werden die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB be-

schrieben und bewertet.

Bei Bauleitplanen fiir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entfallt die Notwendigkeit, einen Umweltbericht auszuarbeiten.

18. Planstatistik

Geltungsbereich 21.383m2z =100 %
Flache fir Gemeinbedarf 18.704 m* = 87%
- davon Baufenster 12.076 m?
- davon Flache fir die Erhaltung 3.914 m?
StraBenverkehrsflache 2679m* = 13%
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