Stadt Offenbach am Main Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 618 D

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 618 A
“Waldheim Sud, sudlicher Teil*

im vereinfachten Verfahren gemas § 13 BauGB

Begrindung

Stand: 06.01.2014







Stadt Offenbach Begriindung Bebauungsplan 618 D 6.1.2014

3. Anderung des Bebauungsplans 618 A "Waldheim-Siid, stdlicher Teil" 1
INHALTSVERZEICHNIS

VORBEMERKUNG ........ciiiiiiininsnmnnnsninnssssssssss s sssssssss s s sssssssssssssss s s s sssssssssnmnnnssssnssnssns 3

| RECHTSGRUNDLAGEN ......cootttimmmmmmmmmmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssnnnn 5

| VERFAHREN....... s s 6

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) ........cccccccmmmmiiinnnninssmmnnnnnnssssnneens 6

2 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BaUGB)........ccccceevuemrnesesnesesasessenns 6

3 Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB i.V. m. § 2 Abs. 2 BauGB)....... 6

4 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)...........ccovvmmmmmiiinnnnsemesnnnnssssssssnens 6

Il INHALTE, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG...........cccotimmmmmmnnnnnnnnsssnnssnnsnssssssnes 7

1 Erfordernis und Ziel der Plananderung (§ 1 Abs. 3 BauGB) ..........cccovviiiinninnns 7

2 Raumlicher Geltungsbereich.........cccciiiiiiniimsncr 7

3 Planungsrechtliche Situation ..........cccoceemiiiniimiinni 8

4 Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand..........cccccccmeriiiniiiiinnnnns 9

4.1 GegenWArtige NULZUNQG ......c..eeiiiiiie et e 9

4.2 ErSCIIEBUNG ...ce e e 9

4.3 Offentlicher Personennahverkehr ... 9

Emissionen — IMMIiSSIONeN ........cccviememmmmmiinniiissssrss s sssssss s 9

Wasserwirtschaftliche Belange.............ccooommiiiiiniicismerr s 16

6.1 WaASSEIVEISOIGUING ... e 16

6.2 WasserbedarfSAECKUNG ..........cc.cuui et 16

6.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz............. 17

6.4 Bodenversi@geIUuNG ..............oou it e 18

6.5 Versickerung von NiederschlagSWasSer .............ooccooeeiiieiiiiieeeeee e 18

6.6 ADWESSEL ...t 18

6.7 ODbErirdiISCNE GEWAESSE ......eeeeveeieeetee ettt 19

6.8 ATHASTON ..ottt e e e e e e e e e e e e e 19

7 Natur- und artenschutzrechtliche Belange........cc.cccccviiivmmmmemninnnniiseeeeneeens 19

Stadtebauliches KONzept..........cccovivmmmmmiiimmsmnnisss s s s 23

8.1 BebauungSAICNTE .......ooiiiiee s 23

8.2 ErschlieBungs- und Verkehrskonzept ... 24

8.3 Nutzungs- und Bebauungskonzept / Stellplatze und Garagen ........cccceevveeneen. 24

8.4 Grin- und FreiflaAChenKONZEPL......oouii i 24

9 Infrastrukturelle Versorgung .......ccuuseseeemrrmmnsssssssssssssmmmmmsssssssssssssmmssssssssee 25

10 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen.........cccccviivnininnsnnnnnns 26

10.1 Art der baulichen NULZUNQ «....oooiii e 26

10.2 MaB der baulichen NULZUNG .......coooiiiiiiii e 26

10.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen..........c.cooovviveiieiiiiiiiiiiiee, 27



Stadt Offenbach Begriindung Bebauungsplan 618 D 6.1.2014

3. Anderung des Bebauungsplans 618 A "Waldheim-Siid, stdlicher Teil" 2
10.4 Uberschreitung der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen.............. 27
10.5 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten ...........cccccoovieiiiiie e 27
10.6 NEDENANIAGEN ..o e 27
10.7 Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen.........cccoeerceriiei e 28
10.8 Verkehrs- und GrinflAChen ...........ooovioii e 28
10.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ...........oooieiiiii s 28
10.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen..............ccccc....... 28
10.11 Einsatz erneuerbarer ENergien. ... ..o 29
10.12  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen..................... 29
10.13  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen................ 29
11 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen..........ccccccceeennnnee 29
11.1 DACKRET ... e 29
11.2 T g1 1=To (8] g o =T o DO PSR RTUURTRT 30
12 Begriindung der Hinweise und Empfehlungen........cccccccmiiiiniiiiicmmnnninnnnnees 30
13 Planungsstatistik ......cccceiiiiiiiiine s 30
13.1 Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte (max.
LU 101 740 [ o To | ST 30
13.2 FIAChENSTAtISTIK ...ceeeeee e 30
Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraBe 22, 67655 Kaiserslautern

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



06.01.2014 Begriindung Bebauungsplan 618 D Stadt Offenbach
3 3. Anderung des Bebauungsplans 618 A "Waldheim Siid, stdlicher Teil"

VORBEMERKUNG

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf Nr. 618 D stellt die 3. Anderung des mit Datum vom
09.08.2003 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 618 A "Waldheim Sid, stdlicher Teil" der
Stadt Offenbach dar. Er ersetzt nur fir seinen Geltungsbereich rdumlich und sachlich die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 618 A
"Waldheim Sud, stdlicher Teil".

Fir den jetzt in Rede stehenden Bereich wurde nunmehr eine stadtebauliche Neukonzeption
erarbeitet, welche die Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 618 D dar-
stellt. Die ErschlieBungsstraBe ,Am Park® wird — wie alle anderen, reinen ErschlieBungsstra-
Ben im Baugebiet — auf 5,50 m verbreitert und somit die Anfahrbarkeit aller Grundstiicke im
Geltungsbereich ermdglicht, was im Hinblick auf die stadtebauliche Fortfihrung des Gebiets
— Waldheim Sid, nérdlicher Teil — sinnvoll ist. Somit kann die bisher festgesetzte groBe
Parkplatzflache im stdlichen Teilbereich entfallen und als Bauflache dienen. Die bisherigen
Inhalte des Bebauungsplans Nr. 618 A werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
618 D weitgehend aufgenommen. Zudem werden die Konzeptionen der Bebauungsplane Nr.
618 C/1 und 618 C/2 mit der vorliegenden Planung zum Bebauungsplan Nr. 618 D ber(ick-
sichtigt, um der aktuellen Nachfrage nach Wohnbaugrundstticken besser gerecht werden zu
kdénnen und eine ztgige Umsetzung zu gewahrleisten. Aus diesem Grund sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 618 D neben Hausgruppen nun auch Doppel- und Einzel-
hauser zuldssig.

Die Ergebnisse der fur den rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 618 A durchgefihrten Un-
tersuchungen und fachgutachtlichen Beitrdge sind auch fir den in Rede stehenden Gel-
tungsbereich unveréndert gultig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 618 D liegt rdumlich vollumfanglich innerhalb
des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 618 A; zusatzliche Flachen
werden nicht einbezogen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB,
da innerhalb des Geltungsbereichs mit der vorgesehenen Festsetzung von - wie bisher - all-
gemeinem Wohngebiet ohne wesentliche Anderung des MaBes der baulichen Nutzung, die
Grundziige der Planung nicht berihrt werden. Darlber hinaus ist festzustellen, dass:

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

und

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

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird deshalb von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ab-
gesehen. Nach derzeitigem Sachstand der vorgesehenen Planung ohne wesentliche Ande-
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rungen der Art und des MaBes der baulichen Nutzungen ergeben sich insgesamt keine Er-
kenntnisse dafir, dass mit der 3. Anderung eine Verschlechterung der ermittelten Umweltsi-
tuation verbunden ist. Die Ergebnisse der Umweltprifung zum rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 618 A gelten somit weiterhin.

Insbesondere werden bezuglich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts-
und Landschaftsbild keine wesentlichen, Uber das bisherige MaB hinausgehenden Nutzun-
gen oder Inanspruchnahmen von Natur und Landschaft zugelassen. Die diesbeziigliche In-
anspruchnahme von Flachen wurde fiir die Anderung (berpriift. Gem. § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB wurde die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts entsprechend der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz bereits im zu-
grundeliegenden Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim Siid, stdlicher Teil* berticksichtigt.
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I VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat in ihrer Sitzung am
12.09.2013 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 618 D, 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 618 A "Waldheim-Siid, siidlicher Teil" beschlossen. Der
Beschluss wurde am 07.10.2013 in der Tageszeitung Offenbach-Post mit der Darstellung
seines raumlichen Geltungsbereichs ortsliblich bekannt gemacht.

2 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat in ihrem Beschluss am
12.09.2013 den Entwurf des Bebauungsplanes zum Zweck der 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Absatz 2 BauGB und der Beteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB gebilligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der dazugehdrigen Begriindung in der Zeit
vom 15.10.2013 bis einschlieBlich 14.11.2013 in der Telefonzentrale im Erdgeschoss des
Rathauses, Raum fir 6ffentliche Bekanntmachungen, Stadthof 15/ Berliner StraBe 100, zu
jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben da-
zu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wurde am 07.10.2013
ortsiblich in der Offenbach-Post bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stel-
lungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristge-
recht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan un-
berlcksichtigt bleiben kénnen.

3 Beteiligung der Behorden (§ 4 Abs. 2 BauGB i.V. m. § 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 07.10.2013 Uber die Auslegung unterrichtet und zur Stellungnahme
aufgefordert worden.

4 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat am den Bebauungsplan gemaB § 10
BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.
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Il INHALTE, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1 Erfordernis und Ziel der Plandnderung (§ 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-Sid“ 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 MaB Wohnungen zu errich-
ten. Damit wird angestrebt, das Pendlervolumen zu verringern sowie Wohnen und Arbeiten
in einen radumlichen Zusammenhang zu bringen. Zu diesem Zweck wurde der seit
09.08.2003 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 618 A "Waldheim-Sid, stdlicher Teil“ aufge-
stellt.

Fir Teilgebiete im Stiden des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 618
A, zwischen dem Griinzug ,Im Griinen Grund® und der KastanienstraBe, wurden bereits zwei
Bebauungsplananderungen erforderlich, um der aktuellen Nachfrage nach Wohnbaugrund-
stlicken besser gerecht werden zu kénnen und eine ziigige Umsetzung zu gewahrleisten.
Zwischen der Stadt Offenbach und der SOH - Stadtwerke Offenbach Holding GmbH als Ei-
gentiimerin besteht Einvernehmen iiber die Anderung des Bebauungsplanes auf Teilflachen,
fur die eine ErschlieBung bereits erfolgt ist.

Der Bebauungsplan Nr. 618 C/1 — die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
618 A — bezieht sich auf den nérdlichen Bereich zwischen dem Grlnzug ,Im Grinen Grund®
und der KastanienstraBe. Fur das Gebiet zwischen den StraBen "Ginsterweg" und "An den
Linden" hat sich im Zuge der bisherigen Vermarktung der Grundstlicke herausgestellt, dass
eine erhéhte Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern auf GrundsticksgréBen zwi-
schen 400 und 450 m? besteht, die auf der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplans
618 A nicht verwirklicht werden kénnen.

Der Bebauungsplan Nr. 618 C/2 — die 2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
618 A — bezieht sich auf den sudlichen Bereich zwischen dem Grinzug ,Im Grinen Grund®
und der KastanienstraBe. Auch fir das Gebiet zwischen den StraBen ,Ginsterweg” und ,Ei-
chenallee” wurde eine stadtebauliche Neukonzeption mit einem erhdhten Anteil an Einzel-
und Doppelhausern in Anlehnung an die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 618 A erar-
beitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 618 D soll nunmehr ein kleinerer Bereich im Nord-
osten, zwischen dem Griinzug ,Im Grinen Grund“ und der StraBe "An den Linden" einer zi-
gigen und nachfragegerechten Entwicklung zugefuhrt werden.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches mit einer GréBe von ca. 2.300 gm des Be-
bauungsplanes wird durch die zeichnerische Darstellung bestimmt.

Der Geltungsbereich hat folgende raumliche Begrenzung:
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= Im Norden: die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 146 und 147
= |m Osten: Westseite der Griinflache ,Im Griinen Grund*“
= |m Sidden: StraBe ,,An den Linden“

= Im Westen: die 6stliche Grenze des Flurstiicks Nr. 148.

3 Planungsrechtliche Situation

= Planerische Rahmenbedingungen
Hier ist fiir den Geltungsbereich dieser Anderung der Regionalplan Siidhessen / Regio-
naler Flachennutzungsplan 2010 (rechtskraftig seit 17. Oktober 2011) relevant:
Grundzlge der Planung fir die Planungsregion Siidhessen sind die Erhaltung und Stéar-
kung der polyzentralen Siedlungsstruktur durch Ausbau und Weiterentwicklung vorran-
gig der groBen und mittleren Zentren, die Stérkung und Profilierung des Verdichtungs-
raums Rhein-Main als Lebens- und Arbeitsort sowie die vorrangige Nutzung und qualita-
tive Weiterentwicklung der bestehenden und planungsrechtlich gesicherten Wohnbau-
und Gewerbeflachen.
Offenbach ist Oberzentrum im Verdichtungsraum und damit vorrangiger Standort fir ei-
ne Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit.
Die Flachen des Geltungsbereichs im Regionalen Flachennutzungsplan sind als "Wohn-
bauflache, Bestand" auBerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs ausgewiesen. An
der westlichen Grenze des gesamten Gebietes Waldheim-Siid verlauft der Korridor fur
die Regionalparkroute. Das gesamte Areal liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fur
den Grundwasserschutz am Rande des Vorranggebiets "Regionaler Grliinzug".
Dem vorliegenden Bebauungsplan stehen hieraus keine Ziele oder Grundséatze der
Raumordnung oder Darstellungen der vorbereitenden Bauleitplanung entgegen.

= Bebauungsplan (Stadt Offenbach):
Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 618 A der Stadt Offenbach vom 09.08.2003. Im vorliegenden Teilbereich soll
dieser Bebauungsplan durch den Bebauungsplan Nr. 618 D ersetzt werden.

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

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Larmschutzbereichs, der gemaB § 4 Abs. 2 Satz 1
des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung Uber die Festsetzung
des La&rmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom 30.09.2011
(GVBI 2011, 438) festgesetzt wurde (Tagschutzzone 2 grenzt unmittelbar an), und au-
Berhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom 17.10.2011 (StAnz 2011, 1311)
ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden Siedlungsbe-
schrankungsgebiet, in dem die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete
im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulassig ist.
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4 Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

4.1 Gegenwartige Nutzung

Das Plangebiet ist ein erschlossenes und planungsrechtlich festgesetztes Wohngebiet. Eine
Nutzung findet derzeit nicht statt.

4.2 ErschlieBung

Folgende vorhandene StraBen und Wege im Plangebiet - neben weiteren Wohnwegen / An-
wohnerstraBen - gewdahrleisten die ErschlieBung: An den Linden, Am Park.

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 Lini-
enfihrung und -bedienung zu rechnen; eine Busanbindung des Gebietes wird jedoch auch
kinftig erhalten bleiben. Eine zentrale Haltestelle wurde bereits im Bereich des Kreisver-
kehrs ,Am Anger“ eingerichtet.

Eine Anbindung an den schienengebundenen OPNV ist Uber die Stationen Offenbach-Ost
und Mahlheim Bahnhof gegeben. Langfristig wird eine unmittelbare Anbindung des Gebietes
{iber einen noch zu planenden neuen S-Bahn-Haltepunkt UlmenstraBe angestrebt. Uber Re-
alisierungswahrscheinlichkeit und Realisierungszeithorizont kénnen derzeit noch keine zu-
verlassigen Aussagen getroffen werden.

5 Emissionen — Immissionen

Das Gebiet des Bebauungsplanes 618 D wird durch Schienenverkehrsgerausche der nérd-
lich des Gesamtgebietes "Waldheim-Std“ verlaufenden Eisenbahnlinie Offenbach - Hanau
(Fern- und S-Bahnlinie) tangiert. In einer Teilflache wirken zuséatzlich StraBenverkehrsgerau-
sche des Werksverkehrs zur Firma MAN-Roland sowie des gebietseigenen ErschlieBungs-
verkehrs ein. Erganzend zu den untersuchten Larmquellen ist das Plangebiet auch durch
Fluglarm belastet.

Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 618 D ist bezlglich der
Emissions- und Immissionssituation keine wesentliche Anderung gegeniiber der im Rahmen
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 618 A beurteilten Situation auszugehen. Nachfol-
gend werden daher die wesentlichen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen
zum Bebauungsplan Nr. 618 A kursiv dargestellt:

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Schienenverkehrsgerdusche der nérdlich
das Gesamtgebiet ,Waldheim-Sdd“ tangierenden Eisenbahnlinie Offenbach - Hanau
(Fern- und S-Bahnlinie) belastet. In eine Teilfldche wirken zusétzlich StraBenverkehrs-
gerdusche des Werksverkehrs zur Firma MAN-Roland sowie des gebietseigenen Er-
schlieBungsverkehrs ein. Im Rahmen von Gutachterlichen Stellungnahmen zum Bau-
leitolanverfahren ,Wohngebiet Waldheim-Sid” (INGENIEURGESELLSCHAFT FUR
IMMISSIONSSCHUTZ, AKUSTIK, BAUPHYSIK GSA LIMBURG GMBH, JUNI 2002)
wurden -aufgrund von Streckenbelegungsdaten der DB AG und anhand von durch die
MAN-Roland zur Verfligung gestellten Angaben (ber das Werksverkehrsaufkommen-
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die Gerduschimmissionen fir das Planungsgebiet errechnet und in Form von Isopho-
nenkarten dargestellt.

Ergédnzend zu den untersuchten Ldrmquellen ist das Plangebiet auch durch Flugldrm
belastet. Die Auswirkungen der Fluggerduschbelastungen auf die Anforderungen zum
passiven Schallschutz der Gebdude bezogen auf den Status Quo sowie den Ausbau
des Verkehrsflughafens Rhein-Main wurden aus diesem Grund ebenfalls in einer Gut-
achterlichen Stellungnahme der GSA Limburg GmbH im Juni 2002 untersucht.

5.1 Schienenverkehrsldrm

Bei der Berechnung des Schienenverkehrsldrms wurden die durch den zusétzlichen S-
Bahnverkehr zu erwartenden Larmwerte bereits berticksichtigt. Betrachtet man die in
den Isofonenkarten dargelegten Werte des Gutachtens und vergleicht sie -bezogen auf
das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 618 A- unmittelbar mit den schalltechnischen
Orientierungswerten der DIN 18005 fir die stédtebauliche Planung fiir Allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete sind Uberschreitungen des Tagwertes nicht zu ver-
zeichnen.

Wéhrend des Nachtzeitraumes entwickelt der Schienverkehrsweg, insbesondere auf-
grund der Abwicklung von Giiterverkehr, eine héhere Emissionsleistung. Dadurch wer-
den die Nachtwerte der Allgemeinen Wohngebiete um bis zu 10 dB(A) und die der
Mischgebiete um bis zu 5 dB(A) lberschritten.

Es gelten folgende schalltechnischen Orientierungswerte:

Art der baulichen Nutzung tags nachts
Allgemeines Wohngebiet WA 55dB (A) 45 dB (A)
Mischgebiet MI 60 dB (A) 50dB (A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind keine Grenzwerte,
sondern Orientierungswerte. lhre Einhaltung unterliegt im Rahmen der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes der Abwédgung geméanB § 1 Abs. 6 BauGB. Hinsichtlich der Beur-
teilung von Verkehrsldrmimmissionen wird der Abwégungsspielraum der schalltechni-
schen Belange im Rahmen der staddtebaulichen Planung jedoch durch die Immissions-
grenzwerte der Verkehrsldarmschutzverordnung (16. BImSchV) eingeschrénkt.

Bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung kann
die Zumutbarkeitsgrenze erreicht werden. Bei diesen Grenzwerten handelt es sich um
Mindestanforderungen an der Grenze zur ,schadlichen Umwelteinwirkung*:

Art der baulichen Nutzung tags nachts
Allgemeines Wohngebiet WA 59adB (A) 49 dB (A)
Mischgebiet MI 64 dB (A) 54 dB (A)

Auch bei Gegendiberstellung der Berechnungsergebnisse mit den Immissionsrichtwer-
ten der Verkehrsldarmschutzverordnung zeigt sich, dass diese im Allgemeinen Wohn-
gebiet nachts um bis zu 6 dB(A) (berschritten werden. Eine Einhaltung der Grenzwerte
ist lediglich im Mischgebiet und im Siden des Plangebietes, ab einer Entfernung von
ca. 580 m zum Schienenverkehrsweg, zu erwarten.

5.2 StraBenverkehrsldrm

Bei der Berechnung des StraBenverkehrsldrms wurden die Werksverkehrsanteile der
Firma MAN-Roland zugrunde gelegt und mit dem Durchgangs- und ErschlieBungsver-
kehr zum Wohngebiet lberlagert. Fir den Bereich der UlmenstraBBe wurde von einer
zuldssigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Hierbei wurden folgende
Ergebnisse errechnet:
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Waéhrend des Tageszeitraumes muss an der nichstgelegenen Bebauung mit einer
Ubeschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 um ca. 3 bis 4
dB(A) gerechnet werden. Die Immissionsrichtwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung
werden dagegen eingehalten bzw. grenzwertig erreicht. Die Orientierungswerte werden
voraussichtlich wahrend der Nachtzeit bis zu einer Entfernung von 100 m von der UI-
menstraBe um bis zu 15 dB(A) lberschritten. Die Werte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung werden um bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

5.3 Fluglérm

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 618 A liegt auBerhalb des im Regionalplan Sid-
hessen 2000 dargestellten Siedlungsbeschrdnkungsbereiches. AuBerdem befindet es
sich auBerhalb des Immissionsbereiches des Flughafens Frankfurt, in dem ein maf3-
geblicher AuBenldrmpegel nach DIN 4109 von 61 dB(A) zu verzeichnen ist.

Somit sind nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* allein fir den Flugldrm keine
passiven LarmschutzmaBnahmen an den Gebduden erforderlich. Bei der Realisierung
von Wohnbebauung ist der Immissionsanteil Flugldrm jedoch bei der Ausweisung des
~,maBgeblichen AuBenldrmpegels“ nach DIN 4109 als spétere Dimensionierungsgrund-
lage fur den passiven Ldrmschutz zugrunde zu legen.

Projektbezogene Flugldrmberechnungen flir das Plangebiet stehen nicht zur Verfi-
gung. Die anzustellenden Untersuchungen wurden anhand von Untersuchungsergeb-
nissen der Flugldrmmessstation 02 (Offenbach-Bieber), Auswertungszeitraum Mai bis
Oktober 2001 (mit einem Mittelungspegel von L Aeq(4) = 57 dB(A) durchgefiihrt. Die
Gerduschbelastungen an der Messstelle 02 stellen dabei den kritischeren Betrach-
tungsfall gegeniiber dem Planungsgebiet ,Waldheim-Sid*“ dar, da sich die Messstation
unmittelbar in der Einflugschneise zum Frankfurter Flughafen (Anfliige Betriebsrichtung
07) befindet. Der fir das Plangebiet erhbht eingestellte Gerduschbelastungswert kom-
pensiert somit eine erhéhte zukiinftige Flugldrmbelastung durch Steigerungen im Flug-
verkehrsaufkommen.

5.4 SchallschutzmaBnahmen

Im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und teil-
weise auch der Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung sind zur Minderung der
Gerduscheinwirkungen bauliche (aktive und passive) SchallschutzmalBBnahmen erfor-
derlich.

5.4.1 Aktive SchallschutzmaBnahmen

Folgende aktive SchallschutzmaBnahmen sind im Bebauungsplan [Nr. 618A] festge-
setzt:

— Ldrmschutzwand entlang der Bahnlinie (h = 7 m)

— Larmschutzwand entlang der UlmenstraBe (h =2 m)

— Wénde am Eingangsbereich EibenstraBe und am Sidkreisel (Rlickwand der Per-
gola an Kreisel EibenstraBe und Wand der Nebenanlagen am Sldkreisel: Massive
Wand, h = 2,20 m)

— Wiénde an der Kirschenallee (Rickwand der Carports an Kirschenallee: Tréger-
Bohlenwand, h = 2,00 m)

Durch die genannten SchallschutzmaBnahmen kénnen folgende Larmminderungen er-
Zielt werden:
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Schienenverkehrslarm:

Auf Grund der LadrmschutzmaBnahme entlang der Bahnlinie kénnen die Orientierungs-
werte in der geplanten Bebauung flr den Tageszeitraum eingehalten werden. Die
Nachtwerte kénnen, wegen des durch den Guterverkehr erhéhten Ldrmpegels, auf den
zum Schienenverkehrsweg hin orientierten Fassadenabschnitten der Geb&ude trotz ei-
ner Schallschutzanlage mit einer Bauhéhe von h = 7 m im gesamten Plangebiet nicht
eingehalten werden. Die von der Gleisanlage abgewandten Fassadenbereicher sind
mit Immissionswerten unter 45 dB(A) belastet, d.h. dort werden die Orientierungswerte
unterschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung werden lediglich im
Eingangsbereiches des Baugebietes auf den zur Gleisanlage hin orientierten Fassa-
denabschnitten der Gebdude geringflgig Uberschritten oder grenzwertig erreicht.

Im Rahmen der Schallgutachten wurde auch untersucht, ob eine héhere Larmschutz-
wand entlang der Bahnlinie zu weiteren Verminderungen der Larmwerte fiihren wiirde.
Die Berechnungen zeigen hier jedoch, dass eine Erhéhung der Schallschutzanlage
tber 7 m nicht zu einer weiteren Verminderung der Gerduschbelastung des Planungs-
gebietes im beurteilungsrelevanten Umfang beitrdgt, da auch seitliche Schalleintrdge in
das Planungsgebiet sich im relevantem MaB bei den Berechnungen auswirken.

Fiir die Gebdude ist somit, zusdtzlich zu den aktiven SchallschutzmaBnahmen, ein
passiver Schallschutz notwendig.

StraBenverkehrsldrm:

Durch den StraBenverkehr muss trotz SchallschutzmaBnahmen wéhrend des Tages-
zeitraumes an der ndchst gelegenen Bebauung der Allgemeinen Wohngebiete mit der
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 um 3 und bei
Berticksichtigung des erhéhten Werksverkehrsautkommens um 4 dB(A) gerechnet
werden.

Die Werte fir Mischgebiete werden um 1 dB Uberschritten. Die Immissionsrichtwerte
der Verkehrsldrmschutzverordnung werden dagegen eingehalten bzw. grenzwertig er-
reicht. Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete werden wéhrend der
Nachtzeit um bis zu 5 dB(A) und fir Mischgebiete um bis zu 3 dB(A) lberschritten
werden. Die Werte der Verkehrsldrmschutzverordnung werden um bis zu 1 dB(A)
Uberschritten. Fir die Gebdude ist, wie beim Schienenverkehrsldrm, zusétzlich zu den
aktiven SchallschutzmaBnahmen ein passiver Schallschutz notwendig.

5.4.2 Passive SchallschutzmaBnahmen

Zusétzlich zu den geplanten aktiven - im Bebauungsplan [Nr. 618A] festgesetzten -
LarmschutzmaBnahmen missen an einigen Gebduden passive LarmschutzmafBnah-
men durchgefihrt werden. Grundlage fir die Dimensionierung der passiven Schall-
schutzmaBnahmen ist die DIN 4109, die u.a. die Schallddmm-MaBe fir Fenster und
AuBenwénde angibt. In einem Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznach-
weis gemdB DIN 4109 hinsichtlich des AuBenldrms zu fiihren.

Da die Berechnung der Mindest-Schallddmm-MaBe der einzelnen AuBenbauteile
(Fenster, Dédcher, Wénde) in Abhé&ngigkeit von den mafgeblichen AuBenldrmpegeln
und den sich daraus ergebenden Lidrmpegelbereichen nach DIN 4109 erfolgt, werden
diese Larmpegelbereiche in die Planfassung des Bebauungsplanes [Nr. 618A] aufge-
nommen. Die Ausweisung der Ldrmpegelbereiche basiert dabei auf der kumulativen
Wirkung der Gerduschbelastung im Plangebiet, berlicksichtigend:

» Schienenverkehrsaufkommen in Verbindungmit der hierfiir vorgesehenen Schall-
schutzwand im Verlauf der Gleisanlage,
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» StraBenverkehrsaufkommen der UlmenstraBe / RosenstraBe unter Berlicksichti-
gung der dargestellten SchallschutzmalBnahme, einschlieBlich des erhéhten
Werksverkehrsaufkommens (MAN-Prognose +50%)

+ sowie die in das Planungsgebiet einwirkende Flugldrmbelastung gemai L AEq(4)
der Station Offenbach-Bieber.

Wie aus der Planunterlage [Nr. 618A] ersichtlich wird, sind die nicht unmittelbar zu den
StraBenverkehrswegen hin orientierten Gebdude dem Larmpegelbereich Il [maBgebli-
cher AuBenldrmpegel 56-60 dB(A)] zuzuordnen. Die zu den StraBBenverkehrswegen hin
orientierten Fassadenabschnitte kénnen —je nach Entfernung zum Verkehrsweg- dem
Larmpegelbereich Ill bzw. dem Larmpegelbereich IV zugewiesen werden.

5.5 Gewerbeldrm

Durch das Werksverkehrsautkommen der Firma MAN Roland werden Gerduschbelas-
tungen hervorgerufen, die nach den Regelungen der TA Larm zu beurteilen sind.

Aus diesem Grund wurden die ,Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs der Firma
MAN-Werke auf das Plangebiet — Berlicksichtigung der Verkehrsprognosen der MAN
Roland Druckmaschinen AG fir den Neubau des Sidwerkes*, untersucht (INGENI-
EURGESELLSCHAFT FUR IMMISSIONSSCHUTZ, AKUSTIK, BAUPHYSIK GSA
LIMBURG GMBH, JUNI 2002). Anhand von projektbezogenen Verkehrsmengen wur-
den u.a. die Auswirkungen auf das Plangebiet ,Waldheim-Sid“ nach den Kriterien der
TA-Ldrm berechnet. Hierbei werden die Werksverkehrsanteile berticksichtigt und mit
dem Durchgangsverkehr / ErschlieBungsverkehr zum Wohngebiet im Verlauf der Ul-
menstraBe Uberlagert. Hierbei wurde fir den Bereich der UlmenstralBe von einer zulas-
sigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen. Als Ergebnis ist festzuhalten,
dass weder tags noch nachts durch die kiinftige Wohnbebauung im Bebauungsplan-
gebiet fiir MAN Roland strengere BewertungsmafBstédbe anzulegen sind.

Zur Erhéhung der Prognosesicherheit beziiglich der Entwicklung des Werksverkehres,
wurde in einem weiteren Bearbeitungsschritt eine um 50% erhéhte Werksverkehr-
Verkehrsmenge in die Berechnungen eingestellt. Hierdurch soll der Situation Rech-
nung getragen werden, dass die beantragte Betriebserweiterung fir den Neubau des
Stidwerkes nicht die vollstdndige Inanspruchnahme der geméaB Bebauungsplan zur
Verfiigung stehenden Gewerbefldche abdeckt.

Als Ergebnis ist auch hier festzuhalten, dass auch bei Berticksichtigung des erhbhten
Werksverkehrsaufkommens weder tags noch nachts durch den Bebauungsplan immis-
sionskritischere Beurteilungssituationen fiir den Werksverkehr geschaffen werden. Flr
einen Immissionspunkt im OG, wird zwar durch das Gesamtverkehrsaufkommen der
Immissionsgrenzwert der Nachtzeit gerade um 1 dB (berschritten wird. Die Verédnde-
rung, die durch das Werksverkehrsaufkommen am Gesamtpegel hervorgerufen wird,
erreicht jedoch nicht > 3 dB(A), so dass die Bedingungen der TA-Ldrm (Beurteilungs-
pegelerhéhung > 3 dB(A), keine Vermischung mit dem lbrigen Verkehr, Uberschrei-
tung der Werte der 16. BImSchV) nicht erflillt sind.

Das Werksverkehrsaufkommen als Bestandteil des o6ffentlichen StraBenverkehrs ist
auch fur diesen Betrachtungsfall nach den Regelungen der TA-Ldrm fir die Immissi-
onspunkte im Plangebiet als ,nicht beurteilungsrelevant” einzustufen.

Die hieraus unterbreiteten und flir den verkleinerten Geltungsbereich relevanten Festset-
zungsvorschlage ausschlieBlich zu MaBnahmen des passiven L&rmschutzes wurden -
unverandert gegentiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 618 A - in den Bebauungs-
plan Nr. 618 D Gbernommen.
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14
MaBgebend fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 618 D ist der Larmpegelbe-

reich Il gem. DIN 4109. Dies ist der nachfolgenden Abbildung mit den fir den Bebauungs-
plan Nr. 618 A ermittelten und festgesetzten Larmpegelbereichen zu entnehmen.

N

.“Larmpegelbereiche
“-\Berechnungshéhe:

Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 618 D

Zeichenerklirung der Lirmpegelbersiche

(= Lirmpegelbereich II
(= Ldrmpegelbereich III
¢{= Lirmpegelbereich IV

o ———

(= Ldrnschutzwand
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Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich. Zieht man erganzend und hilfsweise die Ergeb-
nisse der schalltechnischen Untersuchung (Bericht P09-060/1 der FIRU Gfl) vom Januar
2010 fur den Bebauungsplan 618/C heran, gelangt man zu der gleichen Einschatzung:

Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr.
618D

(ohne MaBstab)

(Tagzeitraum) (Nachtzeitraum)

Die in der 0.g. Untersuchung enthaltenen resultierenden Schallausbreitungskarten (s. voran-
gestellte Ausschnitts-Abbildungen) stellen die Gesamtverkehrslarmeinwirkungen durch Stra-
Benverkehr, Schienenverkehr und Flugverkehr dar. Darin wurden die zu erwartenden Ge-
samtverkehrslarmeinwirkungen unter Beriicksichtigung der mit dem Bebauungsplan 618 A
festgesetzten und verwirklichten aktiven SchallschutzmaBnahmen jeweils fir den unguns-
tigsten Fall - ohne die schallabschirmende Wirkung der geméan den Festsetzungen des Be-
bauungsplans zulassigen Gebaude - aufgezeigt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass Verkehrslarmeinwirkungen die zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
am Tag fuhren, nicht im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans 618 D auftreten.
Aufenthalt und Kommunikation im Freien sind hier nicht eingeschrankt. In der Nacht sind
Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 45 dB(A) bis zu einem Wert von knapp tber 50 dB(A) zu erwarten. Deutli-
che Uberschreitungen des Orientierungswerts um mehr als 5 dB(A), also jenseits der 50
dB(A), sind nur im westlichsten Teil des Geltungsbereichs flr wenige Quadratmeter nicht
Uberbaubarer Grundsticksflache zu erwarten. Wohnvertragliche Innenpegel sind mithin hier
nicht sicherzustellen. Nach den im Internet veréffentlichten Karten des Regionalen Dialogfo-
rums (http://www.laermkarten.de/dialogforum/index.php) betragen allein die Fluglarmeinwir-
kungen im Plangebiet sowohl im Nullfall 2005 als auch im Planfall 2020 53 dB(A) am Tag
und 46 dB(A) in der Nacht. Die Fluglarmeinwirkungen lassen sich durch aktive Larmschutz-
maBnahmen (Wande, Walle) nicht mindern. Da bei Beurteilungspegeln von mehr als 45
dB(A) selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestdrter Schlaf nicht mdéglich ist, sind
unabhéngig von den StraBen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen allein wegen der be-
stehenden Fluglarmeinwirkungen im Nachtzeitraum im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Entsprechender passiver
Schallschutz ist im Bebauungsplan bereits festgesetzt.
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6 Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem gemeinsamen Erlass vom 14. Mai 1997 des Hessischen Ministers fur 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) mussen Belange
der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung angemessen bericksichtigt werden.

Auf Grundlage der im 0.g. gemeinsamen Erlass enthaltenen Gliederung werden im folgen-
den die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan Nr. 618 A "Waldheim-Sid, sld-
licher Teil" kursiv dargestellt, die auch fir den Geltungsbereich der vorliegenden Teilande-

rung nicht negativ beeintrachtigt werden.

6.1 Wasserversorgung

6.1.1

6.1.2

Derzeitige Versorgungssituation

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Ldéschwasser erfolgt (iber den Zweckver-
band Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fiir eine ausreichende Ldésch-
wasserversorgung ist die Stadt Offenbach verantwortlich.

Fir die Verteilung innerhalb des Stadtgebietes ist die Energieversorgung Offenbach zustan-
dig. 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
Broschiire ,Stadtplanung/ Bauleitplanung/ Wasserversorgung” vom September 19967 auf-
genommen ist. Die Broschire liegt den zustdndigen Fachbehdrden vor.

Wasserbedarfsermittiung

Der Wasserbedarf fiir das Plangebiet wird aus der prognostizierten Zahl der kiinftigen 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-
(brutto) 1WE=25E verbrauch verbrauch
(Einwohner) (I/Jahr) Jahr/im?
(137,5VE'd)
889.612 m2 328 WE=820E 41.153.750 =41.150 m?

6.2 Wasserbedarfsdeckung

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

T Hinweis: Seit 2008 férdert der ZWO auf der Grundlage neuer, leicht gekiirzter Wasserrechte: Hieraus ergeben
sich allerdings keine Anderungen beziiglich der Versorgungssicherheit der Stadt Offenbach.
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Das Ergebnis stellt jedoch nicht allein auf den prognostizierten Bevélkerungszuwachs ab. Es
deckt sich auch mit den ermittelten Zuwachszahlen der im Aufstellungsverfahren befindlichen
Bebauungspléne.

Da die Realisierungszeitrdume der Bebauungspldne teilweise (ber das Jahr 2000 hinausrei-
chen, wird auch fir diesen Zeitraum der Nachweis einer gesicherten Wasserversorgung ge-
fuhrt. Dieser Nachweis basiert auf der Feststellung, dass die Einspareffekte bis zum Jahr 2000
nicht ausgeschépft sind und dass der Mehrverbrauch nach 2000 durch diese zusétzlichen
Einsparmdglichkeiten abgedeckt werden kann. Auch dieser erweiterte Nachweis liegt den
Fachbehdrden mit der unter Punkt 6.1.1 genannten Broschdire vor.

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

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 Léschwasserversorgung

Fir die Bereiche des Wohngebietes und des Mischgebietes ist eine Léschwassermenge von
1600 I/min entsprechend 26,7 I/sec (ber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

6.2.2 Wasserqualitét

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

6.2.3 SparmaBnahmen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, dass in
zukinftigen Bebauungspldnen wassersparende Einrichtungen (z.B. Zisternen, Schiluckbrun-
nen etc.) grundsétzlich vorzusehen sind. Im Sinne des Beschlusses setzt der Bebauungs-
plan mit den textlichen Festsetzungen eine Sammlung des Niederschlagswassers in Re-
genwassernutzungsanlagen und eine Nutzung als Brauchwasser wie folgt fest:

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dachfldchen ist auf
den Grundstiicken in Rlckhalteanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als
Brauchwasser (z.B. Gartenbewédsserung) zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der Anla-
gen muss mindestens 20l/m? projizierte Dachfldche betragen. Die Anlagen sind wasserun-
durchldssig herzustellen und durch Uberlauf an das Entwésserungssystem anzuschlieBen.

6.2.4 Anschluss an das bestehende Netz

Zur Wasserversorgung kann ein Anschluss an das bestehende Wasserversorgungsleitungs-
netz erfolgen.

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. 618 A insofern aus, als eine Festsetzung der
Oberfldchenbefestigung der AnliegerstraBen in wasserdurchldssiger Form nicht méglich ist, da
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in der Schutzzone das Versickern des von StralBen und sonstigen Verkehrsfldchen abflieBen-
den Abwassers verboten ist.

6.4 Bodenversiegelung

Regelungen zum MaB der Bodenversiegelung sind mit der Festsetzung der Grundfldchenzahl
getroffen.

6.5 Versickerung von Niederschlagswasser

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten des Grundbauinstitutes Prof. Dr.-Ing. Sommer
und Partner GmbH fiir das Gesamigebiet ,Waldheim-Sid” ist auf Grund der festgestellten
Durchléssigkeiten eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 618 A zundchst méglich. Im Gutachten wird jedoch bereits darauf hingewiesen,
dass es zu einem Anstieg des Grundwasserspiegels bis ca. 1 m unter Geldndeoberkante
kommen kann.

Nach den bei den Versickerungsversuchen ermittelten Durchldssigkeiten (5,3 x 10-5 m/s bis
7,3 x 10-5 m/s) ist die dezentrale flachenhafte Versickerung des auf den befestigten Fldchen
anfallenden Regenwassers nicht méglich. Die Versickerung muss dber Mulden, Rigolen oder
ein Versickerungsbecken erfolgen. Berlicksichtigt man, dass eine derartige Anlage ca. 30 bis
50 cm tief in das Geldnde 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
dartiber hinaus in der Wasserschutzzone Il A liegt, stimmt das Staatliche Umweltamt Hanau
einer 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 Fldchen entwéssern.

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

6.6 Abwasser
Das Ingenieurbiiro Pecher trifft zur Abwasserableitung folgende Aussagen:

LZur Zeit wird von dem insgesamt rd. 15 ha groBen Planungsgebiet Waldheim Sdd nur der
sddlich des Holunderwegs [Anm.: heute "An den Linden"] gelegene Teil iiber Mischwasserka-
néle DN 250 bis DN 700 entwéssert. Ab dem Holunderweg verlduft der weiterflihrende Kanal
DN 800 bis zur Bahnlinie, knickt hier nach Westen ab und ist im Bereich der Bahnbriicke (UI-
menstraBe) an den nach Norden die Bahnlinie kreuzenden und zur Mihlheimer StraBe ent-
wdssernden Kanal DN 1100 angeschlossen.*

Zur Entwédsserung des Gebietes ist folgendes Entwédsserungskonzept vorgesehen:

,Das gesamte Abwasser wird liber Mischwasserkanéle zu dem vorhandenen, die Bahnlinie im
Bereich der Bahnbriicke an der UlmenstralBBe kreuzenden Sammler DN 1100 abgeleitet. Dazu
sollen stdlich des Holunderwegs [Anm.: heute "An den Linden"] die vorhandenen Kandéle, die
sich alle in gutem baulichem Zustand befinden, genutzt werden. Die Kanéle zur Erschlie Bung
des nérdlichen Bereichs sind zu gegebener Zeit neu zu bauen.”
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6.7 Oberirdische Gewédsser

Oberirdische Gewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.8 Altlasten

Dem Umweltamt Offenbach liegen keine Informationen (iber Altablagerungen im Plangebiet
vor. Im Altstandortregister befinden sich zahlreiche Eintragungen fir 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 Geldnde eines ehemaligen Kindergartens wurden bei Aushubarbeiten Altablage-
rungsbestandteile (Metallschrott- und Lederreste) gefunden (UMWELTAMT OFFENBACH
2000).

In der Altfldchendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie sind zwei
Altstandorte mit ALTIS-Nummern 413.000.041-001.002 (Kirschenallee 136, "Bauer, Abbruch
und Erdaushub” und 413.000.041-001.004 (Kirschenallee 138, Hauf, Abbruch und Erdaushub)
eingetragen, aber nicht bewertet. Ein Hinweis zum ordnungsgeméaBen Umgang mit Altlasten
oder schédlichen Bodenverdnderungen ist in den Textlichen Festsetzungen enthalten.

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. 618 D sind bezlglich der
Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild insgesamt keine
wesentlichen, Uber das bisherige MaB auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 618 A 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 im Wesentlichen beibe-
halten werden. Nur die StraBe ,Am Park® wird gegeniber der bisherigen Planung zulasten
bisheriger Bauflachen um 1,25 m verbreitert, um die ErschlieBung der Bebauung sicher zu
stellen. Auch die fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden in ihrer Dimension nicht
wesentlich verandert. Lediglich die fir Gemeinschaftsstellplatze urspriinglich festgesetzte
Flache ndérdlich der StraBe ,,An den Linden“ wird durch Erweiterung des Baufensters in die-
sem Teilbereich auch fir Bebauung freigegeben. Das Verhaltnis zwischen urspringlich zu
versiegelnder Flache durch die Gemeinschaftsstellplatze und nun méglicher, berbaubarer
Grundflache ist — ebenso wie der Anteil an verbleibender Griinfliche — nahezu identisch.
Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird durch die Beibehaltung der Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 unverandert bestimmt.

Gem. §1a Abs. 3 Satz 1 BauGB wurde die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts entsprechend der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz bereits im zugrundeliegenden Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim Sud, sudli-
cher Teil* bertcksichtigt.
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In den darauffolgenden Planungsverfahren erfolgten aktualisierte Aussagen zu den arten-
schutzrechtlichen Sachverhalten im Geltungsbereich der Anderung.2 Diese werden dem Be-
bauungsplan zugrunde gelegt. Dabei sind folgende wesentliche Ergebnisse festzuhalten (Zi-
tate sind kursiv dargestellt; Seitenangaben 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 618 A und 618 B auch fir den sidlichen Teil Relevanz besitzen. Nach Ab-
stimmung mit der UNB vom Oktober 2009 ist im Frihjahr 2010 jedoch noch eine Verifi-
zierung méglicher Haubenlerchen-Vorkommen im Gebiet durchzufihren. Vorliegend
werden diese bis auf Weiteres als rezent betrachtet. [S. 2]

(...)

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

(...)

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft den dstlichen, als Allgemeines Wohngebiet
bzw. StraBenverkehrsfliche ausgewiesenen Teil des Geltungsbereichs. Die Anderun-
gen betreffen im Wesentlichen nur die zuldssige Bauweise und sind artenschutzrecht-
lich nicht von Belang. Zu prifen sind letztlich allein mégliche Verbotsverletzungen im
Zuge der Plandurchfihrung und wegen der Klausel des § 42 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG
ausschlieBlich bezogen auf diejenigen Arten, die nicht allein durch die BartSchV ge-
schdtzt sind (vorliegend Kleiner Heufalter, Hauhechelblduling und Blaufliigelige Od-
landschrecke). [S. 5]

Folgende Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplans wurden festgestellt:

Flederméuse

Das Spektrum der im Gebiet ,Waldheim Sdd“ nachgewiesenen Fledermduse umfasst
vier in Hessen noch recht weit verbreitete Arten [Zwergfledermaus, GroBer Abendseg-
ler, Bartfledermaus, Wasserfledermaus], die ausschlieBlich jagend im Gebiet beobach-
tet werden konnten. Die Tagesquartiere und Wochenstuben der Tiere sind durchweg
auBerhalb des Untersuchungsgebiets zu suchen, je nach Art im benachbarten Wald
oder im Siedlungsraum bzw. dem Kleingartengebiet.

Das Plangebiet dient den nachgewiesenen Fledermé&usen lediglich als Jagdhabitat,
das nicht als Lebensstéatte im Sinne des § 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 Gefdhrdung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten oder gar einzel-
ner Individuen aufgrund des Wegfallens unersetzbarer Nahrungshabitate kann deshalb
ausgeschlossen werden, die Verbote des § 42 Abs. 1 BNatSchG werden hinsichtlich
der Flederméuse nicht erfillt. [S. 6]

2 |BU - Ingenieurbiiro fir Umweltplanung: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Anderung des Bebauungs-
plans der Stadt Offenbach Nr. 618 A ,Waldheim-Sid; stdlicher Teil“, Staufenberg, 5.11.2009
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Végel

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 Vbgel nur noch als
Nahrungsgéste anzutreffen. Als Brutvégel hingegen finden sich mit Bachstelze, Gold-
ammer, Feldlerche und Haubenlerche vier Bodenbriiter des gehélzarmen Offenlandes,
die den zwischenzeitlichen Wechsel der Landschaftsstruktur offenkundig widerspie-
geln.

Artenschutzrechtlich wéren alle nachgewiesenen Vogelarten betroffen, wenn ihre Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten von der Planung gefdhrdet wiirden. Dies ist fiir die Gast-
végel aber durchweg auszuschlieBen, zumal sie im von der Planung erfassten Gebiet
keine Mangelfaktoren vorfinden, an die sie funktional eng gebunden wéren. Die sieben
Brutvogelarten [Anm.: Feldlerche, Haubenlerche, Bachstelze, Heckenbraunelle, Amsel,
Buchfink, Goldammer] sind — mit Ausnahme von Feldlerche und Haubenlerche - hdufig
bis sehr hdufig, durchweg ungefdhrdet und besitzen von Natur aus eine eher hohe
Siedlungsdichte. Sie finden also in der Umgebung, selbst im Siedlungsbereich von Of-
fenbach, in ausreichendem MaBe Ersatzlebensrdume, und Verdrdngungseffekte kén-
nen ausgeschlossen werden. Die meisten der Brutvogelarten im Gebiet fallen somit un-
ter die Legalausnahme des § 42 Abs. 5 BNatSchG.

Die Feldlerche konnte 2008 im Plangebiet als Brutvogel nachgewiesen werden. Dass
dennoch hinsichtlich der Feldlerche die Verbotstatbestdnde des § 42 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG vorliegend nicht erfiillt werden, begriindet sich in der grundsétzlich gegebe-
nen Eignung des vom aktuellen Planvorhaben unberihrten Gebiets zwischen der ge-
planten Griinzone, Bahnlinie und Kirschenallee [Anm.: heute Eichenallee], dessen
GréBe von rd. 10 ha fir mehrere Brutpaare ausreichend ist. Es kann deshalb davon
ausgegangen werden, dass die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im Sinne § 42 Abs. 5 BNatSchG im
rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Ein Versto3 gegen die Zugriffsverbo-
te des § 42 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG (Tétung und Stérung) kann vermieden wer-
den, wenn die ErschlieBungs- und BaumaBnahmen auBerhalb der Brutzeit durchge-
flihrt werden.

Die in Hessen vom Aussterben bedrohte Haubenlerche besiedelte nach dem 2. Welt-
krieg in groBer Zahl die zerstérten Innenstédte, doch sind ihre eigentliche Heimat groB-
flachige Heiden, Steppen und Gerdllfluren. Vegetationsarme Offenlandbereiche, wie
das gerdumte Kleingartengebiet, stellen fiir die Haubenlerche addquate Ersatzbiotope
dar — ebenso wie Industriebrachen oder ungenutztes Bahngeldnde. Auch bei der Hau-
benlerche ist grundsétzlich zu beachten, dass das Artenschutzrecht nicht die Lebens-
rdume der Tiere schiitzt, 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 Funktionsfdhigkeit der jeweiligen Wohn- und Zufluchtstétten
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 Singvégel den
Einfluss des Artenschutzrechts dennoch nicht allein darauf beschrénkt, 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 flichendeckend be-
siedelt, die Population dlrfte 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 stidéstlichen Teil des Offenland-
bereichs besiedelt, kann derzeit nicht abschlieBend beurteilt werden, ist aber wahr-
scheinlich. Beide Arten finden nach Auffiillung des Gesamtgebiets in der Umgebung
keine geeigneten Ersatz- oder Anschlusshabitate, sodass im Zuge der Planung nicht
mit der Aufrechterhaltung der ékologischen Funktionen in der Umgebung gerechnet
werden kann.

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 618 A im Bereich ,An den Eichen* gilt
hingegen, dass bei Umsiedlung der Tiere auf benachbarte Freiflichen artenschutz-
rechtliche Verbote nicht beriihrt werden, da hier die ékologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt werden kann. MaBgeblich fir diese Einschétzung ist
das Flachenverhéltnis beider Bereiche, also der Umstand, dass (bei homogener Popu-
lationsdichte) nur rd. 20 % der Gesamtpopulation umzusiedeln sind. Verdrdngungsef-
fekte auf den verbleibenden Freifldchen sind angesichts deren guter Habitateignung
unwahrscheinlich. Zu beachten ist aber, dass das Eingriffsgebiet bei Umsiedlung im
Friihjahr bis zum Abschluss der Bauarbeiten vor Riickwanderungen zu sichern ist.

Zusammenfassung

Durch die Rdumung und mehrjdhrige Brache des Plangebietes ,Waldheim Sid” hat
sich auf den sandigen, klimatisch beglinstigten Bbdden ein flr wérmeliebende Arten
bzw. Artengruppen interessanter Lebensraum entwickelt, dessen Biotopwert héher
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 bestétigen diese Einschéatzung.

Artenschutzrechtliche Relevanz erwéchst aus dem Nachweis der Haubenlerche und
der beiden gem. Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Eidechsenarten. Die
.nur® national geschiitzten Tagfalter- und Heuschreckenarten fallen hingegen unter die
Legalausnahme des § 42 Abs. 5 BNatSchG. Ahnliches gilt fiir die nur jagend ange-
troffenen Flederméduse sowie die mit der genannten Ausnahme durchweg héufigen
Brutvogelarten im Gebiet, fiir die davon ausgegangen werden kann, dass ,die 6kologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt werden kann®.

Erforderlich wird eine artenschutzrechtliche Ausnahme auf Ebene der Bauleitplanung
fir die Haubenlerche sowie die beiden Eidechsenarten, wobei letztere bei Umsetzung
des Planungsabschnitts ,Waldheim Sid; sddlicher Teil, An den Eichen — nérdliches
Baufeld“ zunédchst auf benachbarte, verbleibende Freiflichen umgesiedelt werden
kénnen, 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 Kompensationsfldchen zwin-
gend wird. Wegen der unsauberen Formulierung des § 42 Abs. 5 BNatSchG empfiehlt
sich aber, die Ausnahme fir 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.
618 A zu beantragen.
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Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde durch den Fachgutachter in Abstimmung mit
der unteren Naturschutzbehérde, dem Umweltamt der Stadt Offenbach erstellt. Die erforder-
lichen Ausnahmen gemaB Bundesnaturschutzgesetz wurden bereits im Rahmen der Umset-
zung der rechtskréaftigen Bebauungsplane Nr. 618 A und Nr. 618 C/1 mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abgestimmt, beantragt und durchgefihrt.

Nach Mitteilung des Amtes fir Umwelt, Mobilitdt und Energie der Stadt Offenbach (Untere
Naturschutzbehérde) im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 618 C/1 vom
27.3.2012, ist bezuglich der Haubenlerche zu konstatieren, dass eine stabile Population der
Art in Offenbach seit Jahren nicht mehr besteht3. Hieraus folgte, dass in den artenschutz-
rechtlichen Hinweisen zum Bebauungsplan die Haubenlerche nicht mehr aufgefihrt wird.

8 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept flir das Plangebiet "Waldheim-Stud“ wurde fir den gesamten
Planungsbereich entwickelt. Es ist beabsichtigt, dieses Gebiet in zwei Teilen zu entwickeln.
Der Bebauungsplan Nr. 618 A "Waldheim-Sud, stdlicher Teil“ verwirklicht davon zunéchst
den stdlichen Teil des Gesamtgebietes. Fir Teile dessen stellt der vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 618 D die 3. Anderung dar.

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Anderung ist im Vergleich zum rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 618 A neben einer Bebauung mit Hausgruppen (Reihenhduser) auch die
Errichtung von Doppel- und Einzelhdusern zuléssig. Hierzu erfolgt die Anordnung der erfor-
derlichen Stellplatze vor den Hausern unter Verzicht auf eine Gemeinschaftsstellplatzanlage
im Stden an der StraBe ,An den Linden®. Dieser Bereich steht somit ebenfalls fir eine Be-
bauung zur Verfligung, das Baufenster wird dementsprechend in Richtung der StraBe ,An
den Linden® erweitert.

Weiterhin wird mit der Planung das Ziel verfolgt, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das
einen Beitrag zur Deckung des gestiegenen Wohnraumbedarfs der Stadt Offenbach darstellt
und dartber hinaus Wohnraum fir Neubdrger zur Verfigung stellt. Infrastruktureinrichtungen
wie Kindergarten und Kinderspielplatze vervollstdndigen das Gebiet und sind im Rahmen der
Gesamtplanung im Nordteil vorgesehen.

8.1 Bebauungsdichte

Der Regionalplan Stidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 fordert eine Dichte von
45 bis 60 Wohneinheiten pro Hektar. Von dieser Forderung wird aus den bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 618 A benannten Grinden weiterhin abgewichen.

Eine Dichte von 45 bis 60 WE/ha ist nur mit einem hohen Anteil von Geschosswohnungsbau
erreichbar. Dies kann fir das Plangebiet nicht realisiert werden. Fir das mit dem 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 fir sozialschwache

3 Vgl. darin: Erlemann, P.: Die Vogelwelt von Stadt und Kreis Offenbach, Neu-Isenburg, 2001
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Familien pragte bisher 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 erméglichen, muss der
Anteil des Geschosswohnungsbaues deutlich hinter anderen Bebauungsformen zuriicktreten
und eine nicht vergleichbare Auspragung erhalten.

Mit der im Bebauungsplan Nr. 618 D vorgesehen Baustruktur kann bei einer realistisch zu
erwartenden Anzahl von maximal 8-12 Wohneinheiten bei Hausgruppen rechnerisch eine
Dichte zwischen ca. 25 bis 38 WE/ha erreicht werden.

8.2 ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

Das im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 618 A entwickelte, festgesetzte und in Teilen be-
reits verwirklichte ErschlieBungs- und Verkehrswegekonzept (StraBen, FuB- und Radwege,
Parkierung, Miillentsorgung und Anlieferung etc.) wird im Rahmen der Anderung beibehal-
ten. Die urspringlich als autofreie konzipierte ErschlieBung ,Am Park® wird analog zu ande-
ren ErschlieBungsstraBen im Baugebiet um 1,25 m auf 5,50 m verbreitert, was die Anfahr-
barkeit aller Grundstliicke im Geltungsbereich erméglicht und der stadtebaulichen Fortfiih-
rung des Gebiets ,Waldheim-Sud, nérdlicher Teil* Rechnung tragt.

8.3 Nutzungs- und Bebauungskonzept / Stellplatze und Garagen

Auf den Wohnbauflachen sind Einfamilienhausbebauungen in Form von Reihenhauszeilen
als Hausgruppen, Doppel- oder Einzelh&usern zuléssig.

Die Garten sind Uberwiegend nach Sidwesten orientiert, so dass die Wohnungen eine opti-
male Besonnung erhalten und eine passive Nutzung der Sonnenenergie mdoglich ist.

Die erforderlichen Stellplatze werden auf den jeweiligen Grundstiicken an der Erschlie-
BungsstraBe in Form von Stellplatzen oder Carports untergebracht. Ein temporarer Park-
platzbedarf (z. B. fir Besucher) wird Uber Stellplatze im 6ffentlichen StraBenraum im Ge-
samtgebiet abgedeckt.

8.4 Griin- und Freiflaichenkonzept

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

"Die stadtebaulichen Ziele fiir das neue Wohngebiet ,Waldheim-Stid*” sollen durch ei-
ne geeignete Griinplanung unterstitzt werden. Das Griinkonzept trdgt dazu bei, dem
neuen Stadtteil eine Gestaltung zu geben, die das neu zu schaffende, positive Image
des Baugebietes férdert. Durch das Griinkonzept wird ékologische Qualitét gesichert
und eine Identitét fir die zuklnftigen Bewohner geschaffen.

Die éffentlichen und privaten Griinstrukturen sind dberwiegend so konzipiert, dass sie
durchgéngige Grinbénder bilden, die das Gebiet von Ost nach West bzw. von Nord
nach Sdd durchziehen. Dadurch wird eine Anbindung an die umliegenden Grdnfla-
chen hergestellt und eine Vernetzung zwischen diesen Fldchen geschaffen. Die ge-
naue Lage sowie die Ausprdgung der unterschiedlichen Grinstrukturen sind dem
Grinordnungsplan zu entnehmen.”
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8.4.1 Offentliche Griinflichen

Die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 618 A entwickelten, festgesetzten und in Teilen
bereits verwirklichten Grinflachen sowie die straBenbegleitenden Grinstreifen und Baum-
pflanzungen werden im Rahmen der Anderung gréBtenteils beibehalten. Lediglich die Ein-
grinung und Baumpflanzungen um die urspriinglich festgesetzte Gemeinschaftsstellplatzan-
lage entfallen. Die Grinflachen werden durch Gartengrundstiicke der Wohnbebauung kom-
pensiert. Die anzupflanzenden Baume werden durch die geman Stellplatzsatzung der Stadt
Offenbach erforderlichen Baumpflanzungen und im Rahmen der Textlichen Festsetzung,
Punkt 7.1 zur Anpflanzung und Erhaltung von B&dumen je 200 m2 nicht Uberbauter Grund-
stlcksflache an anderer Stelle ersetzt.

8.4.2 Private Grinflachen

Die Gestaltung der privaten Grinflachen bildet einen wesentlichen Bestandteil des Griinkon-
zeptes. Um den Gartenstadtcharakter des neuen Wohngebietes zu unterstreichen, wird auf
den privaten Freiflachen ein méglichst 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 einer zukinftigen Verwirklichung des ge-
samten Nord- und des Sidteils des geplanten Wohngebietes - jedoch nicht aus, so dass Er-
weiterungen zu schaffen sind. Nach Aussagen des Stadtschulamtes wird voraussichtlich ei-
ne Erweiterung der Grundschule um eine Jahrgangsstufe erforderlich werden. Nach vorsich-
tiger Einschatzung wird ein Schulerweiterungsbau von 7-8 Unterrichtsrdumen - zuzlglich
notwendiger Nebenrdume - als notwendig erachtet.

Im Nordteil des Plangebietes Waldheim-Sud 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

Das Gebiet ist an die Gasversorgung angeschlossen. Zur Versorgung des Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 618 D reichen die derzeitigen Kapazitaten aus.

Gleichzeitig wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan die bauliche Umsetzung einer unter-
geordneten Anlage zur Energiegewinnung zur gemeinschaftlichen Versorgung des Plange-
biets ermdglicht.
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10 Begriundung 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 erhdhten Verkehrsbelastungen ausgeschlossen.

10.2 MaB der baulichen Nutzung
10.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachen- und Geschossflachenzahlen erfolgt unter Ausschépfung
der Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete. Dies dient im Zusammen-
wirken mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen und Regelungen zu Stell-
platzflachen sowohl der Verwirklichung der unterschiedlichen Bauherrenwinsche als auch
dem sachgerechten Schutz vor UbermaBiger Versiegelung.

Aufgrund der festgesetzten GrdBen zur Bestimmung des NutzungsmaBes (Geschossigkeit,
Bauhéhen), den Abstanden zur umgebenden Bebauung, der Bauweise sowie der Ausgestal-
tung und Umsetzung des Freiraumkonzeptes fur die Bauflachen ist sichergestellt, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse 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.

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden durch die vorgesehene ErschlieBung basierend auf
dem vorhandenen, leistungsfahigen StraBensystem befriedigt. Auch stehen sonstige 6ffentli-
che Belange erkennbar nicht entgegen.

10.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.
Die Beschrankung der Geschosszahl auf zwingend zwei Vollgeschosse fiir die Bebauung
entspricht der angestrebten Baustruktur, Uberwiegend ein Einfamilienhausgebiet entstehen
zu lassen. Der Dachausbau / Ausbau eines StaffelgeschoBes wird dadurch nicht beeintrach-
tigt.

10.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der AuBenwandhéhen und Geb&udehdhe ist festgesetzt, um eine harmoni-
sche Hbhenentwicklung im Plangebiet zu sichern. Héhenbegrenzungen sind erforderlich, da

allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung
der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist.
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10.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Grundsatzlich sind im Plangebiet Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen zulassig. In Ab-
weichung von der offenen Bauweise darf bei Doppelhausern und Hausgruppen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen ohne Abstandsflachen an Grundstlicksgrenzen angebaut
werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert,

10.4 Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Um ein energiesparendes Bauen zu férdern, wird zu diesem Zwecke die Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen an einer Gebaudeseite u.a. fir die Errichtung von Wintergarten
oder Anlagen regenerativer Energieversorgungssysteme ausnahmsweise zugelassen. Damit
soll erreicht werden, dass die Wohngeb&ude mit diesen baulichen Teilen zur Steigerung der
Wohnqualitat und zur Ausnutzung der Solarenergie versehen werden kénnen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist ausnahmsweise an einer Geb&u-
deseite auch durch Balkon, Loggien, Veranden, AuBBentreppen um bis zu 3 m mdglich. Ter-
rassen darfen Baugrenzen allgemein an einer Gebaudeseite Uberschreiten. Dies soll ausrei-
chend groBe, private Freibereiche sichern und eine unabhangige ErschlieBung von
Wohneinheiten — bspw. bei der Unterbringung von Einliegerwohnungen 0.8. — erméglichen.

10.5 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen wird sichergestellt, dass die nach
Stellplatzsatzung geforderte Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken unter-
gebracht werden kann und dennoch gentigend verfligbare Gartenflachen auf den Grundsti-
cken verbleiben. Somit kann erreicht werden, dass auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen der
ruhende Verkehr minimiert wird.

10.6 Nebenanlagen

Die zulassigen Nebenanlagen fur Abstellzwecke kénnen z.B. als Kellerersatzraume oder
Gartenhauser genutzt werden. Sie sind pro Wohngebaude festgesetzt, so dass auch bei ei-
ner nicht realen Grundstiicksteilung (bspw. nach Wohnungseigentumsgesetz) die Errichtung
einer solchen Anlage pro Doppel- oder Reihenhaus méglich ist. Zulassig sind Nebenanlagen
fir Abstellzwecke bis zu einer Grundflache von 7 m? sowie einem umbauten Raum von
18 m3. Dies unterschreitet zwar die Obergrenzen fir baugenehmigungsfreie Anlagen nach
der Hessischen Bauordnung, allerdings wird hierdurch die mdgliche Versiegelung der
Grundsticke bezogen auf ein Wohngebiet mit hohem Griinanteil angemessen begrenzt. Die
Regelung entspricht hinsichtlich der GréBenordnung den Festsetzungen in den sonstigen
Teilen des Baugebietes ,An den Eichen®.

Die Nebenanlagen fiir Abstellzwecke kénnen abweichend von § 6 HBO in den durch Zeich-
nung festgesetzten Flachen (N) mit einem geringeren Abstand zur Grundstlicksgrenze er-
richtet werden. Eine Grenzbebauung ist in diesem Fall nicht mdglich, da entlang der Grund-
stlicksgrenze ein Gehrecht einzutragen ist, um die separate Zuganglichkeit der Garten zu
ermoglichen. Grundsatzlich sollen die Nebenanlagen aber im rickwartigen Bereich der
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Grundstlcke errichtet werden, um eine gréBtmdgliche, zusammenhangende Grunflache zu
schaffen.

Zusatzlich ist pro Wohngebaude eine Nebenanlage (Milltonnenbox) in den Uberbaubaren
Grundsticksflachen bis zu einer Grundflache von 5 m? und einer maximalen Héhe von
1,50 m zulassig. Damit wird die Einhausung der Mdlltonnen planungsrechtlich erméglicht.
Durch die Beschréankung der Grundflache und der Héhe wird diese Nebenanlage in ihrer Ku-
batur angemessen begrenzt, so dass sie die Vorgartenzone nicht dominiert. Auch die Mull-
tonnenboxen sind analog zu den Abstellplatzen fur Abfalltonnen mit einem Sichtschutz aus
Laubhecken zu versehen.

Die Einhaltung der erweiterten GRZ bleibt hiervon unberlhrt.

10.7 Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan werden differenzierte Festsetzungen zu den Stellplatzen, Carports sowie
Garagen getroffen. Mit diesen Festsetzungen soll einerseits gewahrleistet werden, dass in
Anbetracht der Wohndichten und dem damit verbundenen Stellplatzbedarf Stellplatze auf
den Grundstlicken so angeordnet werden, dass zusammenhangende stellplatzfreie Garten-
flachen entstehen, die Versiegelungsrate durch Zufahrten zu Stellplatzen minimiert und Be-
lastigungen der Gartennutzung durch benachbarte Stellplatze vermieden werden. Anderer-
seits wird eine mdglichst flexible Grundstlicksausnutzung fir die Schaffung des erforderli-
chen Bedarfs an Stellplatzen gewahrleistet.

Garagen sind aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden und zur Sicherung der Vorgarten-
zone nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

10.8 Verkehrs- und Griinflachen

Einzig die AnliegerstraBe ,Am Park” als 6ffentliche Verkehrsflache erfahrt mit der Verbreite-
rung um 1,25 m auf insgesamt 5,50 m eine Veranderung zulasten der Baugrundstiicke. Da-
mit wird die Anfahrbarkeit der zukiinftig vor den jeweiligen Gebauden angeordneten Stell-
platze gewahrleistet.

Anderungen an den HaupterschlieBungsstraBen und an der Ausgestaltung der &ffentlichen
Griunflachen sind nicht erforderlich. Diese werden weiterhin geman dem ErschlieBungs- bzw.
dem Grin- und Freiflachenkonzept des rechtskréaftigen Bebauungsplans entwickelt.

10.9 MaBnahmen 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

Fur Eigentimer und Mieter werden Gehrechte auf den rickwartigen Grundstlcksflachen in
Hinblick auf die Zuganglichkeit der Garten festgesetzt.

Bearbeitung:  FIRU mbH, BahnhofstraBe 22, 67655 Kaiserslautern

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



06.01.2014 Begriindung Bebauungsplan 618 D Stadt Offenbach
29 3. Anderung des Bebauungsplans 618 A "Waldheim Siid, stdlicher Teil"

10.11 Einsatz erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie
soll baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im ge-
ringst moglichen Umfang — insbesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies bedeu-
tet baulich z.B. die Berlicksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fir den Aufbau
von thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen.

10.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

GemaB schalltechnischer Uberpriifung zum Bebauungsplan Nr. 618 A sind im Plangebiet
passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die getroffene Festsetzung folgt den Empfeh-
lungen der Untersuchung (s. Kap. 5). Die MaBnahmen differieren je nach Lage innerhalb des
Plangebietes und jeweiligem dort ermittelten La&rmpegelbereich sowie den in der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau“ konkretisierten Anforderungen an die Schalldammung.

10.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung gewahrleistet ein Minimum an Durchgriinung der
Privatgrundstiicke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die Planreali-
sierung verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begrinung
werden positive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial so-
wie flr das Ortsbild erzielt. Die in Abhangigkeit zur Grundstiicksgré Be festgesetzte Quantitat
der Durchgriinung und die vorgeschlagene Auswahl an anzupflanzenden heimischen Gehdl-
zen, belassen den Grundstlicksbesitzern eigenen Gestaltungsspielraum. Die Festsetzung
bestimmter BaumgrdBen dient dem Ziel einer ausreichenden Besonnung der Grundstiicke.
Die Regelungen erfolgen analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 618 A. Die genau-
en Baumstandorte der in der Planzeichnung festgelegten Baume sind vor Ort unter Bertick-
sichtigung von Leitungsverlaufen sowie der Lage von Ein- und Ausfahrten und von baulichen
Anlagen abzustimmen.

11 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

11.1 Déacher

Durch die geforderten einheitlichen Firstrichtungen, Dachformen und -neigungen soll ein ge-
ordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden, um bei nebeneinander stehen-
den Gebauden in Form von Doppelhdusern oder Reihenhauszeilen die Entstehung inhomo-
gener Dachlandschaften mit groBen Unterschieden auszuschlieBBen.

Bei der Bemessung der Trauflange ist als BezugsgréBe immer die Lange der Traufe eines
Gebaudes im Sinne der Hessischen Bauordnung heranzuziehen. Somit ist gewéhrleistet,
dass bei Hausgruppen die Dachaufbauten gleichmaBig verteilt werden.

Die Ortganghdhe bezeichnet das MafB3 zwischen der Traufkante und dem First, gemessen in
der Vertikalen.
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11.2 Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen dem Ziel der Vernetzung der Grinstrukturen.

Die Zulassigkeit von Einfriedungen als Sichtschutz dient der Wahrung der Privatsphére der
Gebietsanwohner. Der Verzicht auf Einfriedungen bei Vorgéarten dient der Gestaltung des
StraBenraumes.

Die Héhenbeschrankung der Einfriedungen dient der Vermeidung einer optischen Einen-
gung, erhalt ein MindestmaB an Offenheit und férdert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger
Sicherung der Privatsphéare.

12 Begrindung der Hinweise und Empfehlungen

Die Hinweise zu den im Bebauungsplan aufgeflihrten Belangen tragen Anforderungen
Rechnung, die im Allgemeinen oder aufgrund der vorherrschenden lokalen Verhaltnisse an
die Planung zu stellen bzw. die aufgrund sonstiger Rechtsgrundlagen bei der Verwirklichung
zu beachten sind.

Die Vorschlagslisten fir Anpflanzungen flhren die aus fachlicher Sicht geeigneten Pflanzen
auf und lassen ausreichend Entscheidungsspielraum zur Gestaltung.

13 Planungsstatistik

13.1 Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte (max. Ausnutzung)

Anzahl der Vt\)lprrg;-l a:_Jos Anzahl der
Gebaude -ar P WE (max.)
WE
Reihenhauser 8 1 bis 2 8 (16)
Summe Geltungsbereich 8 8 (16)

13.2 Flachenstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 618 D 0,23 ha =100 %
(gesamt /gerundet)

a) Nettobauland
- Wohngebiet 0,19 ha

Summe Nettobauland 0,19 ha =~ 83 %

b) Verkehrsflachen inkl. Verkehrsgriin
- 6ffentlich (StraBen, Wege, Grinflachen etc.) 0,04 ha

Summe Verkehrsflachen 0,04 ha = 17 %
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