$=

ll. i ! | L e
| | L -~
1 | | | ; ~\
| | | | A = \
\ \ | i ,.--l;‘ _j!_ r L
\ | | | - 'v;a{bf
\ | | | ,_.-f'ée B
| -
1 1 - 5 \ | !
| L -
o g - 1 1
1 1 — - |
L | - \
. -
| - \
1~ N \ \
- - L \
. - g \ \ ! \
- ) i \
\ \ .
1 ! I'.
1 % - .\.
1 h
W ¢ *
! \.
y Y \ \
.\ .I
\ \ \
\ |
\ \
i1
\
A\ \
i \ \
% § L Y g
b 4 1 \ I'-_ 1 -t
\ !
4 \ I". \
5\ 1 I|
! \I I“
‘\. .- \I
\ \ \
i l'\ . \ \
! A —— II.
\ \ M
)
/ ap o\
I"\. \ 1 %
4 \ %
i ] .I' i}
\
\ \ \ y
A |
\ \ \
h \ \ |
A\ 1
i 1 A 1 L
A
I.--' &)
S e
e -.I = = 1
e i \ \
\ \
2 -+
F \ ke
. M E.g -~
I o ‘
y 5Ee -
o oy
¥ o i
3 " ol !
e N
}‘i"; 1 \
\ - -
&
- o 1 4 I‘. ! \
e \ |
| \
= v i 4 \ ) i
El ;"'u, I, [ i
-~ | \
v ' TX 1 | | |
\ \ \ \
L] \ '.__ |
\ \
\/ - \ \
\ \ |
L \ i \ 3
\ \ \ | \ ! \
\ A4 \'1 h ) A
v 7 \
\ '|II . \ -. \
\ ".I '.I \ \ | \
| \ 1 \ | | i .
A /A \ \ \ \
| | \ L] b
\ \ \ [ \ 1
I. II II i
1 I| 1 1 1 i
\ A \ \ \
ooy \ \ \ \
\ \ ek . \ \
M \ b % k'
L) \ \ |
\ \ \ \ " | \
\ \ ' |
\ {1
\ \ 5 \
\
| \ \ (L]
\ ! \
Ve \

Kindergarten

FLANUNTERLAGEN

nargasinl] nach g wirloer Jugrundetggung e Flumarta on
sidstischon Kanonwerk dutch dos Vermessungsami Qffe
Vi = S50 Ba6 Aba 1 Ne 3 HVG)

Oitostach &, M. don 2T 41004

Vot ik

R R TR Rl

AUFSTELLUNGSEESCHLLSS

[ Stmettwaron rmtarrryirsmmilung hat arm 130, 1084 e Autsisl
Habmamgepinnal Bessvossan
Oaxt ascniull (s dureh Abdsyes o Qe Dtlenbach- Pogt v

guImah wWorden

12. 1996

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Dia son dov Plapung beribrten Trager silantichor Befange sind
vom 2003 1900 sur Abgabe aitar Stellungrmnime ashgirfone

0¥ Cais’

Obentiach a M, den 29, 11,1996
ity gy

-

Fr

 of ﬁ,q{?;,'{ éﬁ'{f

e
| R
gy

[ 1

t~

Sportplatz

y J1s) .,1'.

-

g 1
i 'I:QQ"' w0 e —— ' [
E 5 E:l
s S
i Q
i l-%f_l
— ] E 4
~ 8 L TIF
I
2 4

| | dugendbegegnungssiatte . 1a
A /

- n N T
=B . Waitzendckerstrafie
AT F o

'Gheimer Strafie

{3

-

Kath
Hel

KL

'/‘ Kurhessan -

Kirche
Geist

platz

‘ f
= i @ : e e " ;
O s # e P -]
e g T — urhessenstrafie &
== [ o ] .
[ .3..&". 1 | | —_— A 2T :-_ e
7 27l e : 7 4 ] T f
K 1 y === - ] [ |
— !.FJ:- ! i . 3 i II |I j
i O] # = ( | [ 3 II
| h > 1 |
| & o & f2 | ' |
.' CRr) , O, IR fe ||
- = ; Y = o II | a3 |
) .-: J; —l e C 2 I’_-'_;' | ] }
|I / - ||
| e 55| Ernst - Reuter - Sehiila | e l
[+ G = 71 St f } ' |
| —_ | : o
3 o ; 7 | i
|' " e (O, f |I S
. [
;_.- g | | - II |I
3 e A
5 . M. 1:1000 : o | 2
— rl--"' . - - I e |

BURGERBETEILIGLING
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BEBAUUNGSPLAN NR. 541
der Stadt Offenbach am Main

lir die Erwelterung der Baullichen van Aumpennheim nach Weslen — rwischan
Eschenhsimar Strafis und Blrgeler StraBe bia sinschliedlich dar Wege Gemarkung
Aumpenheim, Fiul B, Flurstocke Nr. 161/3 (tellw. ), 1617/4, 164 und 167 -

l

ZEICHENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

BE1
BUCHSTABENSIGNATUR

WS

Riainatediupgsgebiate
’ Rame Wohngabigia
Allgemeine Wohngebiste
thisohgebiete
remgebiets
Gawerbegebisis
Industriegebiets

Sondergeblete

Besondere Wohngebiete

VERKEHRSFLACHEN

Strafienverkehrstiachen

Strallenbagréntungslinig
Hachen

Verkehrsliagchen besondares
Zwackbeatimmung

Fubl = und Radweg und land-
wirtschatlichar Wirtschaltswe
Fahrrachie IGr Anlieger

Oftentiiche Parkligche

Fufigingerbansch

Verkahrsberuhigter
Bereich gam. SIVD

Einfahrtberiich

e
’ w Eintanr
= FHRE Full = und Radwag
$ X F X
Fullweg
=l L E candwirtschalllichar

Wirtschatieweg

SONSTIGE PLANZEICHEN

Abgranzung von Plangebialst

unverbindliche kinftige
Grundsthersgranzen

BEI

FLACHENFARBUNG DER
DARGESTELLTEN BAUKORPER

[

F ———

I_.—__

Begrenrung sonstigen Varkehis-

g.

eilian

Abgrenzung unterschisdhchar Goschofizahien

Kiginsiedlungsgebiate

ARaine Wohngeblats

Allgemeine Wohngabiate

Mischpgebiste

Harpgebiets

Gewerbegebista

Industriegebiete

Sondergetials

Besondera Wohngehiele

t* Kennzeichnung der in diesem Plan verwendeten Pianzeichen )

3. NATUR UND LANDSCHAFT

gem. § 9 Abs.1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB in Verbindung mit § 87 HBO und
§ 4 HeNatG

21
MASS DER BAULICHEN BAULINIEN, BAUGRENZEN BAULICHE ANLAGEN UND
NUTZUNG UND BAUWEISE EINRICHTUNGEN FUR DEN
EMEINBEDARF
+ 1] f;"gg;;::':::: ioe e ma Ii :::::n fir den Gemein-
‘ @ 2winggnd ’ Baugrenzo Schulé Ll
Kirchen un:l mrr.hcltl\cnan
* 0,4 Grundfizchenzanl (0] Otfens Bauwsise é:::::: ulgnrﬁ?chetungen 321

GeschoRlachanzahl

Baumassanzan|

Hahe baulicher Anlagen in m

Ubar den Bazugspunkt

ais Hochalgranze

als Mindasigrenze

ais Mindest - u. Hochsigrenze

zwingend

—_—

s Textl Festsetzung Nr. 2.1

GRUNFLACHEN

Grenze des rhumlichen Geollungsbersiches dea Babauungsplanes

Wit Geh - und Fahrrechien zu belastende Fischen zugunsten der
Anlieger der jewelilgen direkl anliegenden Fléchean

Oftentliche Grunliache

Parkaniage

Private Grinflichen
Daverkleingrien

Im Sinne des §18 KiginG
Eigentimergérten
Oftentliche Grdnlldchen
V= Varkahrsgein )

Badeplatz, Freibag

Friaghot

Private Grdnllachen
| Vorgartan |

B. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

und Schutzobjekian im Sinne
des Naturschutzrechtes

Haturschutzgobist

Landscheltsschulzgebiel

®

Umgranzung von Schutzgebiaten

Wassarlldchen

Flichen Hir Bahna

gl

niagen

Umgrenzung von Flachen, dare.n
Baden erheblich mit umwelige-
lahrdenden Sioflen belastad sind

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

gemaB § 2 BauGB

AJ;IT UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND BAUWEISE

o 1§'EIN:EIEBLGBP

Pavesbes | guugatir | amane |, 2o 0o | e | Wacherant [wommenoten
@ W || )] o4 | 0| - |
@ | W [ e | (D) |04 | 08| - |
@ (Wm0 68| - |
@ |[WR | A [ )[04 |09 | - |

1.1

- @Earagen und Stellplitzen mil thren Zufahrtan
- Mebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
*_ bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberlldche, durch dis des Baugrundstick lediglich

unterbaut wird

Die zuldssige Grundiiichs kann durch Grundlidchen von

bis zu 50% (berschritten werdan, Waltars Uberschrallungen sind nich! zulassig,

gen innerhalb der Wohngeblude nichl angerachnat.

1.2 STELLPLATZE UND GARAGEN

{ §9 Abs. 1 Ne. 4 BauGB )
1.21

1.2.2

Zur Ermitilung der GeschoBlische werden nach § 21a Abs. 4 BauNVO die Flachen der Gara-

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstickstiachen xulissig

In dan F‘lnngehmmtalmn@ und o sind Steliplatze nur in den Oberbaubaren Grundsticks-

llachen zulassig Daribar hinaus ist aullerhalb der Uberbaubaren Grundsiockshiachen 1 Stall-

platz jo Grundsilick zulassig

12.3

ten Flachan { 51 § zulfssig
1.3 NEBEMAMLAGEN
(& 14 BauNVO |

In dan Plangebietatalien @ und 0 sind Steliplatze nur in den durch Zelchnung lesigeseatz-

Mabenanlagen sind nur Innerhalb der Gberbaubaren Flachs zulassig Ausnahmsweige sind
Anlagen fiir arneverbare Energien in den rickwartigen, nicht Oberbaubaran Grundstiockstia-

chen zul&ssig.

>
P

nur Ejnzelhausar ruldssig

nur Doppeinduaar rulassg

nur Doppelhiaser und
Hausgruppen Zulassig

nar Einzel- und Doppet-
hausar ruldssig

Gaschiossene Bauweise

Hauptlirstrrchiung

Baugrenze ab 1. OG

Walmdach

Zaltdach

Otlemiliche Vorwaltungén

Feugrwehr

Schulzbauwerk

Sorialen Zwecken
dienende Gebaude
und Elnrichiungen
| Kindertagesstiaite )

BINDUNG FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN

UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (1§ 9 Abs.1 Nr. 256a BauGB )

Der vorhandena und mit Planzaichen dargestalile Baum- und Strauchbestand ist langiristig
24 sigharn und zu unterhalten und darf durch BaumaBnahmen nicht geschadigl werden

Dar Im Plan gakannzeichnete Strauchbesiand kann im Rahmen dar Pllegemalnahmen ge-
lichiat werdan

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUGHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
{ § 9/Abs.1 Nr_25b BauGB )

Strafan und Parkplatze

An den im Plan lestgeselzten Standortan im StraBenraum sowle pro 6 Stelipiaizen im privaten
Parkraumbaraich ist ein geeigneter Baum entsprachend der nachstehenden Artenliste mil
einer Baumscheibe von 4 bis 6 m? zu pllanzen und davemnd zu unlerhalten, Der Baum ist
durch gesignete MaBnahmen gegen Baschadigungen durch Krafttahrzeuge zu schitzen
Artenlista: .

GroBkronige Baums:

Spitzahgrn - ACER PLATANOIDES Stu 7 18 - 20.cm
Escha - FRAXINUS EXCELSIOR Stu 18- 20 cm
Traubeneiche - QUERCUS PETRAEA Stu 18- 20 cm
Sliglelche - QUERCUS ROBUR Stu 18 --20 cm
Hollandische Linde = TiLIA INTERMEDIA Stu 18- 20 cm
Kaiserinda - TILIA PALLIDA Stu 168 - 20 cm
) 5lu = Stammumfang

Klainkronige Baume:

Aplei-Dorn - CRATAEGUS X' CARRIERE! Stu 16 -18.cm
Plaumen-Dom - CRATAEGUS PRUNIFOLIA Stu 16 - 18 cm
Schwedische Mehlbeers - SORBUS INTERMEDIA Stu 16- 18 ¢cm

492 Hecken und Baume aul privaten Grundsilicken - Flache &-

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT

s l=E=]

L 4P
» ©
D

» @

Bauthe

Strauchear

Umgrenzung von Flbchen zum Anplianzen von Baumen und Strivchern
) EITET bei schmalen Flachen

Hecken

Baumreihen in
Verbindung mit Hecken

Umgranzung von Flachen mit Bindungen IUr Beplianrungen und 10r die as
L ¥ Erhallung von Biumen, StrBuchem und Gawassem
331
» ©  sine
* @ Strauchar
= B 2
H H Flache lir MalBnahmen zum Schutz. zur Pllege und 2ur Entwickiung
T der Landschatt

» A

in privaten Grundstieken sind aul den durch Zeichnung lestgeselzien Linien durchgehande
Hecken und die Im Plan dargesatelitzn Baume zu plianzen und Zo untarhalten. Hierbel und bat
sonstigen Einfrledungen ( s. Bauordnungsrechiliche Festsatzungen Nr 221 und Nr. 22.3)kan-
nen Arten der heutigen potentisllen natiirlichen Vegetation und Arten gemil nachstehendar
Artanliste in einem Antell bis zu 40% verwendal werden.

Artenliste.

Liguster - LIGUSTRUM - VULGARE
Besenginster - CYTISUS SCOPARILS
Strauchaleu - HEDERA HELIX 'ARBORESCENS'
Mahonia « MAHDNIA AQUIFOLIUM
Fanllingerstrauch - POTENTILLA TN ARTEN
Splerstravch - SPIRAEA IN ARTEN
Rosen - ROSA IN ARTEN
Brombeaere - RUBUS FRUTICOSUS
Kranzspiers - STEPHANANDRA INCISA
Alpenjohannisbaers - RIBES ALPINUM

Fliader - SYRINGIA IN ARTEN

FLAGHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Artenlisie Baume

Esche - FRAXINUS EXCELSIOR Stu 18 - 20 cm
Stialeiche - QUERCUE ROBUR Stu 18- 20 cm
Winterlinde - TILIA CORDATA Stu 18 - 20 cm
Vogeikirsche - PRUNUS AVIUM Stu 18 - 20 cm
Espe - POPULUS TREMULA Stu 18 -20cm
Flatterulme = ULMUS LAEVIS Siu 16- 18 cm
Hainbuche - CARPINUS BETULLIS Stu 16- 18 cm
Vogelbeers - SOABUS AUCUPARIA Sty 16- 18 cm

4.3.2 Arenfiste SirAucher

Flachenkennraichnung fur Natur und Landschall

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND FUR DIE

FORSTWIRTSCHAFT
Egeeei Flachen lir dig Landwirtschalt

Komelkirsche - CORNUS MAS
Traubenkirsche - PRUNUS PADUS
Brombeers - RUBLS FRUTICOSUS
Schwarzer Holunder - SAMBUCUS NIGRA
Feldahom - ACER CAMPESTRE
Hundsrose - ROSA CANINA
WaiBdorn - CRATAEGUS MONOGYMNA
Rotar Hannegal - CORNUS SANGUINEA
Salweide - SALIX CAPREA

Hasel - CORYLUS AVELLANA
Faulbaum - FRANGULA ALNUS

3.3.3 Eingranung Full- und Radwege - Flache -

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN ODER
FUR DIE VERWERTUNG ODER BESEITIGUNG

VON ABWASSER ODER FESTEN ABFALLSTOFFEN

e
= i Flachen lir Versorgungsaniagen

* O Elekirizital

Umngrenzung von Fldchen Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen
und Gemainschaftsanlagen

£ir Baum- und Stravchanpilanzungen entiang der dltentlichen Granverbindung konnen Arten
der heutigen potentielian patGrlichen Vegetation ( 5. Nr. 3.3,1 und 3.3.2 ) und Arien gemah
Artenliste 3.2.2 mit alnem Antell bis zu 40% verwendet warden

334 Splelplatz - Flache A

Der festoesatzte oitentliche Spleiplatz Ist als Wiese, Bolzplatz und Spieilandschaft mil den na-
tirfichen Mineralien Sand, Stein und Wasser zu gestalten Es sind bevorzugl Holzspielgerats
71 verwendan, Die Spielpigtze sind zu angrenzenden Stellplatzen und Privatgrundstocken hin
mit einer dichten Heckenpllanzung zu sichern,

Meban Arten der hautigen potenfieflen natiriichen Vegetation { s N 33.2) - auber Faulbaum -
konnen Aren gemaB Artenliste 3.2.2 bis zu 40% vervendet werden, Baumpfianzungen gemas
Darstellung im Plan sind nach der Artenliste 3.3.1 vorzunenmen.

33.5 Streuchsiwiese - FEachaA -

Die Feslsatzungen for die Flache& werden gemaB §8a Abs.1 BNatSchG als Ausgleichs -
und ErsatzmaBnahmen den Verkehrsfidchen zugsordnet. Die Streuobstwiesa ist enisprechend
der Darsiellung Im Plan herzustellen und mit heimischen hochstammigen Obsthaumean zu
bapflanzen

Die Feldgehoize sind mit Arten der heutigan potentiallen natlrlichen Vegetstion anzulegen
als Ubergang zur Wiese sind an den Randbereichan der Feldgehalze Shume zu entwickeln,
dia nur alle 3 bis 5 Jahre gemaht werden sollen.

3.3.6 Eingronung des westlichen Ortsrandes - Flache & -

in den Plangebistatailen @ + @ gind aul den priveten Grundsticksilachen an der Grenze
zur frelen Landschall 3-reihige Hecken und die Im Plan dargestaliten Baume.zu pHenzen und
zu unterhalten, Es sind Arten der heutigen potentiellen natdrichen Vegstalion gamal dor Ar-
tenliste 3.3.1 und 3.3.2 zu verwenden.

337 Gestaltung der Grundstickslischen

im Waohngebiet sind mindestens 80% der nichl bebauten Grundsticksflache als Garten- oder
Grunflache anzulegen und zu unterhalten. Aul jedem Grundstick fat aul je 150 m? Freilache
mindestens 1 einheimischer hochstimmiger Laubbaum gemad Artenlista 3.3.1 oder hai -
mischer hochstammiger Obstbaum zu pllanzan und 2u pliegen

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ. ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT (5§ 9 Abs1 Nr. 20 BauGB |

341 Das vonden zuldssigen baulichen Anlagen abflleBende Niederschlagswasser der Dachflachen

Sieliplatze GSt Gemelnschalissteliplatze
Ga Garagen GGa Gemeinschafisgaragen
Kennzelchnung
A der Wohngebaude TGa Tietgarage
in dar rwelten Reihe
¥ 0 s
C. BESTANDSANGABEN
94
Grundsticksgranze ‘ 123 Fluratboksnummer
vorhandens Babaoung 23 Hausnummer

35

3.5.1

ist aul den jewelligen Grundsticken in Zisternen, Garentaiche oder gesignets Rockhalteanta-
gen zu leitan und als Brauchwasser | r B Garlenbewssserung ) zu verwendan. Diese wassar-
undurchifssigen Anlagen sind im Bergich der Wohnbebauung durch Uberlaul an den StraBen-
kana! anzuschiiefen. Das Rickhaltefassungsvermogen sollle mindestens 30 Vm® vertikal pro-
jiziertar Dachiiache betragen

Sickerschachtaniagen und punkiuelle Varsickerung sind unzuldssig.
OBERFLACHENGESTALTUNG
Garagenzulahrien und PKW - Stellplatze sind nur mit offenfigigem Pllaster oder mit wasser-

durchifissigan Materialien ( z.B. Schotterrasen, Bessungar Kigs, Minaralstoligemisch, Rasan-
gittersteine | herzustelien.

3452 Foigende Flachan sind ausschiiablich mit wasserdurchlassigen Malerialien ( zB. Schotter-

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

rasen, Bossunger Kies, Sand, Rindenmuich ) herzustellen:

- oifentliiche Wege | FuB-, Radwage, Verkehrsiliche lir die Landwirtschalt )
- Wege Innerhalb der otfentlichen Grinllache

Stallpiitze im oHentichen Bereich sind mit Rasenpfiaster adar als wassergebundena Decke
zu belestigan.

4. HINWEISE

gem. § 87 HBO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB

21 DACHER P

Plan- Dachnai- Dachform Oachiber- Firsthoho Traulhtihe

gebiat qung stand dbear vorgelagerer Varkehrsfiche

@ 24°. 25° Zaltdach 1,25 m max. 13.00 m

@ a00- 35¢ Satteldach 0,75 m - max. 6.50 m

® 30°- 35° Satteldach 075 m = max. 650 m

® 24%- 26° Walmdach 1,25 m max. 13,00 m s

L

21.1 Dachaulbauten, wie Dachgauben und Einschnitte sind zulssig. wenn deten Lange max. 1/3
dar dazugehbrigen Traullinge nichl Gberachreital 4%

319 Fir Wohnhauser mit genaigten Dachem sind nur Ziegel oder Betondachsieine in ziegairotar
bis brauner Farba ruldssig.

2.1.3 Bel ansinandergrenzenden Gebauden sind die Dachnalgungen, Dachiberstinde, Trauth&han
und Dacheindackungen elnheitiich auszulihren, MafBgeblich Ist die Babauung, die zuerst nach
den Festsatzungen des Bebauungsplanes errichial wird.

2.2 EINFRIEDUNGEN

221 Einfriedungen sind entlang ifentlicher Wege- und StraBenliachen bis zu ainer Héhe von 1,0m
ibar der vorgelagerten offentlichen Flache zulissig. Folgende Matenalien sind zulassig
- Hecken ( 5. Natur und Landschall Nr. 3.2.2 )

- bagrinte Holz-, Stein-. Metall- oder Maschendrahtabgrenzung

222 Zur Abgranzung der Terrassenbereiche aneinander grenzender Wohngebaude sind Mauem
und Zauna bis zu einer max. Hohe von 1.8 m (ber Oberkante Kellerdecke und ainer max
Linge von 3.0 m zulassig.

223 Einhiedungen der Grundsticke untereinandar sind bis zu einer max. Hohe von 1.5 m als Zhy-

ma oder lreiwachesende Hecken zuldssig,

GEBAUDE - BZW, FLACHDACHBEGRUNUNG
GebAudebegrinung ( als Emplehlung )

Wande ohne Fenster sollten mil Fassadenbegriinung versehen werdan. Als Richiwerl gill
1 Pllanze jg 2 m

Ea gind lolgende Arten zu verwanden:

Waldrebe - CLEMATIS VITALBA

Wilder Wein - PARTHENOCISSUS QUINCUEFOLIA
Selbstklimmondar Weain - PARTHENDOCISSUS TRIC 'VEITCHIN
Kndtarich - POLYGONUM ALUBERTI

Die Flachdacher der Garagenbauten soilten mit eingr Dachbegrinung | Erddeckung mind.
5 ¢m ) versehen warden

Bel der Auswahl der Obstbaumsorien sind die benachparien Obstbaumpflanzungsn baziig-
lich der Pollenspende aufeinander abzustimmen um die Fruchtbarkelt zu gewahrigisien.
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1.0

2.0

3.0

3.1

3.2

Seite 2

Planungsanlaff

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 541 - Rumpenheim-West- ist von der Stadtver-
ordnetenversammlung am 13.09.1984 beschlossen worden. Der Beschluf® wurde in der
Offenbach-Post am 27.10.1984 amtlich bekanntgemacht.

Der Planungsanlafs besteht insbesondere darin, die Vorgaben der tibergeordneten Pla-
nungen - Flachennutzungsplan und Regionaler Raumordnungsplan - umzusetzen. Hier-
zu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Notwendigkeit ergibt sich
verstarkt auch aus dem dringenden Wohnungsbedarf, der in Offenbach besteht. Die
Ausweisungen des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 541 stellen hierzu einen wich-
tigen Beitrag dar.

Geltungshereich

Der Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan, der dem Aufstellungsbeschluf zugrunde
lag, reichte im Siiden noch nicht bis zur Biirgeler Strafie, sondern endete an der nérdlich
davon verlaufenden Wegeparzelle Flur 6, Nr. 243. Die Erweiterung des Geltungsbereiches
erfolgte aufgrund von Bedenken und Anregungen, die einen Anschluf des Plangebietes
an die Burgeler Strafle forderten.

Der erweiterte Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat folgende Begrenzung
(Bezeichnung der Flurstiicke nach dem Stand April 1994):

Im Norden
noérdliche Grenze des Feldweges in Verldngerung der Fechenheimer Strafe bestehend

aus den Flurstiicken Nr. 161/3, 161/4 und 159/1;

im Osten ‘
westliche Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 195, 196, 201, 202/1, 160/1, 209, 210,
218/1,219/1, 83/4, 233, 234, 240, 241, 242, 243, 129;

im Stiiden : :
noérdliche Grenze der Blirgeler Strafie (Flurstiick 157/10)

im Westen -

westliche Grenzen der Wegeparzellen Nr. 164 und 167.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan

In dem am 09.03.1995 von der Hessischen Landesregierung beschlossenen und am
26.04.1995 im Staatsanzeiger fliir das Land Hessen bekanntgemachten "Regionalen
Raumordnungsplan Stidhessen"” ist die Plangebietsfliche als Siedlungsflache dargestellt.

Flachennutzungsplan

In dem seit dem 06. Juli 1987 wirksamen Flichennutzungsplan des Umlandverbandes
Frankfurt a. M. ist das Plangebiet - mit Ausnahme einer kleinen Teilfliche im Stiden - als



3.3

3.4

4.0

4.1

Seite 3

Wohnbaufliche dargestellt. Diese Teilfliche ist als Flache fiir die Landwirtschaft sowie
als Grunflache - Freizeit- und Erholungsanlage - ausgewiesen.

Die Abweichung ist als geringfligig einzustufen. Sie findet nach urspriinglichen Beden-
ken die Zustimmung des Umlandverbandes Frankfurt sowie der Regionalplanung. Die
Grunde der Abweichung werden unter dem Pkt. 5.0 - Ziele und Zwecke der Planung -
erlautert.

Landschaftsplanung

Die Ziele und die erforderlichen Maffinahmen der Landschaftsplanung sind gem. § 3 Abs.
4 HeNatG vom 27.12.1994 bei der Aufstellung von Bebauungsplidnen zu berticksichtigen
und - soweit geeignet - in die Bebauungspldane zu tibernehmen.

Die landschaftsplanerischen Vorgaben sind im Bebauungsplan Nr. 541 - Rumpenheim-
West - lUiber zeicherische und textliche Festsetzungen integriert.

Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung auf Grundlage der Wertliste der Hessischen
Ausgleichsabgabenverordnung vom 09.02.1995 gibt Auskunft tiber die Ausgleichssitua-
tion im Plangebiet.

Einzelheiten zur Landschaftsplanung ergeben sich aus Teil II "Natur und Landschaft” der
Begriindung zum Bebauungsplan.

Vorhandene Bebauungsplanung

Fiur den Planbereich besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Das 6stlich an-
grenzende Wohngebiet ist durch den Bebauungsplan Nr. 127 abgedeckt, der ebenfalls ein
Reines Wohngebiet, offene Bauweise sowie eine bis zu 2-geschossige Bebauung vorsieht.

Im erweiterten Studteil des aufzustellenden Bebauungsplanes besteht jedoch eine Teil-
uberdeckung mit dem ebenfalls im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplan
Nr. 538 - Erholungsgebiet Mainbogen/Parkplatz an der Biirgeler. Strafe -. Dieser Plan
setzt in dem Teilbereich, der durch die siidliche Erweiterung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 541 tliberdeckt wird, noch Fliache fiir die Landwirtschaft fest. Der
Bebauungsplanentwurf Nr. 538 wurde zwar am 04.03.1987 vom Parlament gebilligt und
anschlieBend offengelegt, durch den neueren Billigungsbeschluff zum Bebauungspla-
nentwurf Nr. 541 am 28.11.1991 gelten im Uberdeckungsbereich jedoch die in diesem
Plan getroffenen Festsetzungen.

Stadtebauliche Situation

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der bebauten Flache des Stadtteils Rumpenheim.
Es handelt sich um ein nahezu ebenes Gelidnde. Das Plangebiet wird tiberwiegend inten-
siv landwirtschaftlich genutzt.

Im nérdlichen Teil befinden sich allerdings mehrere Pferdekoppeln, Nutzgarten sowie
einzelne bebaute Grundsticke.

Im Westen grenzt ein Landschaftsraum an, der ebenfalls landwirtschaftlich geprigt ist,
nach Norden zu aber vermehrt Garten, Pferdekoppeln und Streuobsthestinde aufweist.
Dieser an das Plangebiet angrenzende Landschaftsraum ist Teil eines Griinzuges zwi-
schen Mainbogen und Kuhmthlgraben, der wegen seiner klimatischen und 6kologischen
Bedeutung offen zu halten ist.
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Das ostlich an den Planbereich angrenzende Baugebiet ist geprigt durch ‘eine offene,
Uberwiegend ein- und zweigeschossige Wohnbebauung. Im Stiden wird das Plangebiet
durch die Buirgeler Strafe begrenzt (K 192), die die HauptstraBenverbindung nach Offen-
bach tiber den Ortsteil Buirgel darstellt. Auf der gegentiberliegenden Strafenseite befin-

den sich eine Sportanlage und eine Schule.

Infrastruktur

4.2.1 Verkehrliche Anbindung

Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt im Stiden an die Burgeler Strafe (K 192). Damit ist eine direkte
Anbindung an das liberértliche Straflennetz gegeben. Auferdem fithren drei innerdrtliche
ErschlieBungsstraffen bis an den geplanten Baugebietsrand. Dies sind die Fechenheimer
StrafSe, die Waitzenackerstrafie sowie die Enkheimer Strafie. AufSerdem ist tiber eine We-
gebeziehung eine Verbindung zur Strale In der Trank gegeben. Im Westen des Plangebie-
tes ist Uiber drei Wirtschaftswege eine Verbindung zum angrenzenden Aufienbereich her-
gestellt. Uber diese Wege ist auch der Mainuferweg zu erreichen, der eine angenehme
Radwegeverbindung zur Offenbacher Innenstadt bietet.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Stadtteil Rumpenheim ist tiber die Buslinien 101 + 121 mit dem lbrigen Stadtgebiet
Offenbachs verbunden. Die néchstgelegenen Haltestellen befinden sich an der Burgeler
Strafe im Bereich Kurhessenplatz und im Einmtindungsbereich Kurhessenstrafe. Damit
ist eine gute fuffldufige Anbindung an die nichste Bushaltestelle, die zwischen ca. 50 m

und 400 m entfernt ist, gegeben. :

4.2.2 Ver- und Entsorgung

Durch das angrenzende bebaute Wohngebiet sind die Ver- und Entsorgungsanlagen (Gas,
Wasser, Elektro, Kanal, Post) bereits bis an den Gebietsrand herangefiihrt. Zu den was-

serwirtschaftlichen Belangen siehe Teil III.

4.2.3 Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs

4.3

Die nachstgelegene Kindertagesstatte befindet sich am nordéstlichen Stadtrand von Biir-
gel an der Brandenburger Strafe. Diese Einrichtung ist tiber einen Feldweg mit dem
Plangebiet verbunden. Die Entfernung betrdgt zwischen dem geplanten Baugebietsrand
und der Kindertagesstatte ca. 120 m. Eine zweite Kindertagesstitte befindet sich im
Ortsteil Rumpenheim in der Dornbergerstrafie. Zum Plangebiet besteht allerdings eine

grofere Entfernung.

Eine Grund-, Haupt- und Realschule mit Forderstufe (Ernst-Reuter-Schule) liegt in fu-
laufiger Entfernung zwischen ca. 150 m und 600 m zum Plangebiet in der Kurhessen-

strafSe.

Eine nahegelegene Jugendbegegnungsstitte wurde im Zuge der Haushaltssanierung
geschlossen.

Eigentumsverhaltnisse

Zusatzlich zu den Wegeparzellen sind einige Flurstiicke im Eigentum der Stadt Offen-
bach. Der Uberwiegende Teil der Grundstiicke befindet sich in privatem Eigentum.

Qo
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Ziele und Zwecke der Planung

Die Flache des Geltungsbereiches von ca. 5,3 ha ist im wirksamen Flichennutzungsplan
des Umlandverbandes (UVF)- bis auf eine kleine Fliche an der Stidwestecke - als Wohn-

bauflache dargestellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Um-
setzung der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache zu schaffen.

Damit soll ein Beitrag zum Abbau des dringenden Wohnbedarfs in Offenbach geleistet
werden. Gleichzeitig soll einseitigen Bevélkerungsstrukturen in der Stadt entgegenge-
wirkt werden. Da in der Sozialstruktur Offenbachs insbesondere mittlere Einkommens-
gruppen unterrepréasentiert sind, zielt das Wohnraumangebot im Planbereich verstirkt
auf diese Einkommensschichten. Dies kommt durch einen maf- und qualitétsvollen Ge-
schofSbau entlang des Gebietsrandes sowie durch eine zweigeschossige Bebauung 6stlich
der Planstrae zum Ausdruck. Als Haustypen finden sich hier sowohl Einzel- und Dop-
pelhduser als auch Hausgruppen (insbes. Reihenhiuser) mit jeweils einer oder auch
mehreren Wohneinheiten. Hierdurch wird ein vielfdltiges Wohnungsangebot gesichert.

Die Wohnqualitit des Gebietes wird auch durch die Festsetzung eines Reinen Wohnge-
bietes und die Gestaltung der Verkehrsflachen als "verkehrsberuhigte Zonen" unterstri-
chen. Dem Orts- und Landschaftsbild wird durch die niedrigen GeschoBzahlen (max. III
Geschosse), der offenen Bauweise sowie der Eingriinung des Ortsrandes und des Bauge-
bietes selbst Rechnung getragen.

Eine Beeintrachtigung des neuen Wohngebietes durch den nérdlich des Plangebietes
gelegenen Reiterhof ("Goldackerhof') kann weitgehend ausgeschlossen werden. So ist mit
méglichen Geruchs- und Larmbelistigungen aufgrund dieses landwirtschaftlichen Be-
triebes wegen seiner Lage und der Anordnung seiner baulichen Anlagen nicht zu rech-
nen.

Dem Plangebiet gegentiber befindet sich die Reithalle mit der geschlossenen Stirnseite.
Hierdurch werden mégliche Beldstigungen durch die dahinter liegenden Stallungen, so-
wie des offenen Reitplatzes abgeschirmt. Auch durch die verkehrliche Anbindung des Be-
triebes liber den Seegewannweg wird das Plangebiet nicht bertihrt. Der Reiterhof liegt
aufierdem auf der Nordseite der geplanten Bebauung, d. h. von den Wohnseiten der ge-
planten Bebauung und der Hauptwindrichtung (Stidwest) abgewandt.

Die Belastung der angrenzenden Wohngebiete durch den flieRenden Verkehr aus dem
geplanten Wohngebiet kann durch den vorgesehenen Anschluf des Gebietes an die Biir-
geler Strafie gering gehalten werden. Dieser Anschluf begriindet auch die geringfligige
Abweichung des Bebauungsplanentwurfs von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes in diesem Bereich. Die stidliche Erweiterung des Geltungsbereiches zur Aufnahme
des vorgenannten Strafenverbindungsstiickes legte auch die Angliederung zweier durch
das Strafienteilstiick erschlossener Baugrundstiicke nahe. Dartiber hinaus befindet sich
in dem erweiterten Bereich lediglich eine Ausgleichsfliche, die den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes nicht widerspricht.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Verkehrserschliefung

Die innergebietliche VerkehrserschlieBung erfolgt iiber eine in Nord-Stid-Richtung ver-
laufende Strafenachse (Planstrafe), die im nérdlichen Plangebietsteil tiber eine Quer-
strale nach Osten verspringt. Diese HaupterschlieRungsachse ist im Siiden an die Biir-

~ 361 -
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geler Strafe (K 192) und im Norden an die Fechenheimer Strafe angebunden. Dazwi-
schen bestehen Anschliisse an die WaitzenickerstraSe und an die Enkheimer Strafe.
Von der Planstrafle gehen drei neue Stichstraffen nach Osten hin ab. Die gesamten Er-
schliefungsstraffen sind als verkehrsberuhigte Zonen auszubauen. Das zu erwartende
Verkehrsaufkommen sowie die Lange der Abschnitte zwischen den einzelnen Anknlip-
fungspunkten an das értliche bzw. Uiberértliche StrafRennetz 148t dies zu. Da der tiber-
wiegende Teil des Verkehrs tiber den Anschluf Biirgeler Strafe /Planstrafie abgewickelt
werden wird, ist keine erhebliche Mehrbelastung der an das Plangebiet grenzenden, be-
stehenden Wohngebiete zu erwarten.

Ver- und Entsorgung i

Zur Versorgung des Gebietes mit Strom, Gas, Wasser sowie Postkabel bestehen aus der
Sicht der Versorgungstriger keine Bedenken. Die technischen Anschlufiméglichkeiten
sind gesichert. Der Standort fiir eine Transformatorenstation ist im Plan vorgesehen. Der
Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach hat die Deckung des Trink-
wasserbedarfs zugesichert. :

Eine Versorgung des Gebietes mit Fernwarme ist nicht vorgesehen. Die Abwasserbeseiti-
gung ist It. Stellungnahme von 1990 des damals noch zustindigen Tiefbauamtes gesi-
chert.

Zu den wasserwirtschaftlichen Belangen siehe auch Teil III der Begriindung.
Zur erneuten Auslegung

Gegen den am 24.06.1994 gebilligten und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegten
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 541 in der Fassung vom 15.06.1994 sind Bedenken
und Anregungen vorgebracht worden. Diese gaben zum Teil Veranlassung zur Anderung
des Planentwurfes.

So bleibt u. a. der vorhandene landwirtschaftliche Weg im Westen des Plangebietes be-
stehen, um die beidseitige Erschliefung der landwirtschaftlichen Grundstiicke (Flur-
stiicke 142 - 147) zu sichern. Im urspriinglichen Planentwurf war an Stelle des Weges ei-
ne Flache zum Anpflanzen von Béumen und Strduchern vorgesehen (s. a. Abb. 1)

Abb. 1

ALT
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Ferner wurden die iberbaubaren Flachen im Plangebietsteil @ und @ tlw. (gem. Abb. 2)
geandert und die Bauweise im Plangebietsteil @ als "Doppelhauser und Hausgruppen"
festgesetzt (vorher: nur "Hausgruppen"), um eine bessere Zuteilung des Sollanspruches
im Umlegungsverfahren zu erreichen.

Die o. g. Plandnderungen kénnen von ihrem Umfang her nicht mehr als geringfiigig ange-
sehen werden. Gemaf § 3 Abs. 3 BauGB wird daher die erneute Auslegung des geander-
ten Planentwurfes in der Fassung vom 05.02.1996 durchgefiihrt.

8.0 Begriindung der Festsetzungen

Bauflichen

8.1.1 Art der baulichen Nutzung

In Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes wird der Planbe-
reich als Wohngebiet ausgewiesen. Die Festsetzung als Reines Wohngebiet (WR-Gebiet)
ist durch die Lage des Plangebietes im Stadtzusammenhang begriindet. Sowohl die Nut-
zungsstruktur der angrenzenden Bereiche als auch die von Immissionen weitgehend un-
belastete Situation des Plangebietes selbst pradestinieren diesen Bereich als Reines
Wohngebiet. Damit wird dem Gebiet selbst, aber auch den Nachbargebieten ein Héchst-
mafl an Wohnqualitét, soweit dies in einem Ballungsraum méglich ist, eingerdumt.

8.1.2 Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Plangebiet weist liberwiegend eine Bebauung II - Ill-geschossige Einzel- und Dop-
pelhausbebauung auf, wobei die IlI-geschossige Bebauung des Gebietsrandes durch eng
definierte tiberbaubare Grundsticksflichen eine riegelhafte Bebauung verhindern. Es
sind Einzelgebédude in der Art von Stadtvillen vorgesehen, die dem Ortsrand ein architek-
tonisch ansprechendes Geprége verleihen sollen.

Durch einen breiten, dem Gebietsrand vorgelagerten Griinstreifen wird die angestrebte
Qualitat der Bebauung noch unterstrichen.

In einzelnen Gebietsteilen (Plangebietsteil @) ist eine offene Bauweise in Form von Dop-
pelhdusern und Hausgruppen vorgeschrieben. Mit dieser Bauweise werden ansatzweise
stadtisch gepragte Strafdenziige erreicht. Der Straflenraum erhilt hier eine etwas starkere
Fassung und das Gebiet insgesamt eine etwas hohere Verdichtung. Bei den heutigen
Grundstiickspreisen und dem dringenden Bedarf an Wohnraum sind gerade Reihen-

£
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und Doppelhduser flir Familien ein wichtiger Wohnhaustyp zwischen Geschofiwoh-
nungsbau und freistehenden Einfamilienhiusern.

8.1.3 Stellplatze und Garagen

Fur die dreigeschossige Gebietsrandbebauung ist jeweils eine gemeinsame Zu- und Ab-
fahrt zu der seitlich gelagerten Stellplatzzeile vorgesehen. Diese Zu- und Abfahrt ist im
Grundbuch abzusichern.

Diese Losung fithrt zur Flacheneinsparung und zur Verringerung versiegelter Flachen.
Die seitliche Anordnung der Stellplatze neben den Gebauden fithrt auferdem dazu, dafl
eine breite Vorgartenfliche sowie ein breiter Streifen auf der Wohnseite der Gebaude fiir

eine Begriinung verbleiben.

In den ubrigen Plangebietsteilen sind Stellpldtze und Garagen nur innerhalb der iiber-
baubaren Fliachen sowie je ein Stellplatz pro Grundstiick auferhalb dieser Fliche zulds-
sig. Durch diese Festsetzung soll einer starken Versiegelung der Grundstiicke entgegen-
gewirkt werden.

Dies ist einerseits durch die 6kologischen und klimatischen Anforderungen begriindet,
die sich aus der Lage des Gebietes ergeben; andererseits soll damit auch eine Gebiets-
qualitét erreicht werden, die mit einem Reinen Wohngebiet verbunden wird.

Um einen Anreiz zu schaffen, Garagen flichensparend im Wohngebiude unterzubringen,
findet § 21 a Abs. 4 BauNVO Anwendung, wonach diese Fliche bei der Geschoffliche
nicht angerechnet wird.

8.1.4 Baugestaltung

8.2

8.3

9.0

Mit den gestalterischen Festsetzungen soll den Belangen des Orts- und Landschaftshil-
des Rechnung getragen werden. Da sich das Baugebiet in exponierter Lage am Ortsrand
Rumpenheims - angrenzend an einen vielfiltigen, reizvollen Landschaftsraum - befindet,
ist es wichtig, durch baugestalterische Festsetzungen einen Rahmen fiir die gebietspra-
genden Elemente wie Dachform, Dachneigung sowie Trauf- und Firsthéhen vorzugeben.

Verkehrsflichen

Die Verkehrsflachen sind verkehrsgerecht und zugleich flichensparend dimensioniert.
Durch den verkehrsberuhigten Ausbau sind niedrige Fahrgeschwindigkeiten eingeplant.
Eine Anbindung des Plangebietes an den angrenzenden Landschafts- und Erholungs-
raum ist tiber Rad- und Fufwege abgesichert.

Griunflachen

Das Plangebiet erhélt zwei grofere 6ffentliche Griinflichen. Die Festsetzung der einen
offentlichen Griinfliche (Ausgleichsfliche) dient dazu, die im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft zu mindern. Die Zweckbestimmung der anderen
Grunfliache erfolgt als Kinderspielplatz. Daneben sind Spielplitze fiir Kleinkinder gemaf
den Anforderungen, die sich aus der Hess. Bauordnung ergeben, auf den privaten
Grundstucksflachen vorzusehen. Zur Begrinung der Gebiete erd auf die Festsetzungen
sowie auf Teil Il der Begriindung verwiesen.

Bodenordnung

Zur Realisierung der im Bebauungsplan genannten Planungsziele ist ein Umlegungsver-
fahren gemaf § 45 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren vorgesehen.
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Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 5,3 ha. Die Stadt hat
hier, auler den Wegeparzellen von ca. 0,5 ha, ca. 1,1 ha landwirtschaftliche Fliche im Ei-

gentum.

10.0 Planungsdaten

11.0

Grofie des Plangebietes (Geltungsbereich) ca. 5,33 ha
davon o6ffentliche Verkehrsfliche ca. 0,89 ha
(davon Rad-, Fuf und Feldwege ca. 0,18 ha)

Spielplatz ca. 0,16 ha
Ausgleichsflachen ca. 0,32 ha
Nettobauflache ca. 3,96 ha

Wohneinheiten und Einwohner

Punkthauser III 16

16 x3 =48

2,5 WE/Gesch. = 120 WE = 300 Einw. #)
Reihenhauser I1 60

60x 1,5WE = 90 WE = 315 Einw. =
Einzelhauser II 15

15x 2 WE = 30 WE = 105 Einw. *

*1) Belegungsdichte mit 2,5 Personen
*2) Belegungsdichte mit 3,5 Personen

240 WE = 720 Einw.

Stellplatze nach Stellplatzsatzung

Bei einem Durchschnittswert von 1,5 Stellplatzen/WE ist mit einer Gesamtstellplatzzahl
von ca. 360 Stellplatzen auszugehen. Eine genauere Ermittlung 146t sich nicht durchfiih-
ten, da Einzelhauser, Doppelhduser sowie Gebdude innerhalb von Hausgruppen sowohl
als EinfamilienhAuser (2 Stpl./WE) als auch als Mehrfamilienhduser (1,25 Stpl/WE bzw.
1 Stpl./WE) errichtet werden konnen.

Kosten und Finanzierung

Kostenermittlung (Stand Februar 1996)

Folgende Kosten wurden ermittelt:

a) StraBBen- und Wegeflachen einschl. der
Strafienentwésserung und der éffentlichen

Grinmafinahmen im Straflenraum ca. 2,0 Mio DM
b) Strafenbeleuchtung ca. 0,5 Mio DM
¢} Spielplatze einschl. Grunflachen ca. 0,2 Mio DM
d) Ausgleichsflache ca. 0,5 Mio DM
Zwischensumme ca. 3,2 Mio DM
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e) Ingenieurleistungen und Projekt-

management (20 %) rd. 0,6 Mio DM

Gesamtkosten (Netto) ca. 3,8 Mio DM

+ 15 % Mehrwertsteuer rd. 0,6 Mio DM

Gesamtkosten (Bruto) ca. 4,4 Mio DM
Finanzierung

Die Stadt Offenbach beabsichtigt, die ErschlieBung durch Erschliefungsvertrag einer Er-
schliefungsgesellschaft zu tbertragen. Die beauftragte ErschlieBungsgesellschaft
schliefst mit allen Grundstiickseigentimern einen privatrechtlichen Vertrag ab, in dem
die 100 %-ige Kostenliibernahme fiir die ErschlieBung sowie der Mafnahmen
"Kinderspielplatz" und "Ausgleichsfliche" geregelt ist.

Anmerkung

Kosten fir die Herstellung der Kanalisation bleiben aufler Ansatz, da Bau und laufende
Unterhaltung des Kanalnetzes im Stadtgebiet Offenbach dem Eigenbetrieb Stadt Offenbach
(ESO) obliegen. Die mit der Verwirklichung des Plangebietes Rumpenheim-West anfallenden
Kosten fur Kanalbaumafinahmen werden somit (iber den Wirtschaftsplan des ESO abgewickelt.



Bebauungsplan Nr. 541

- Rumpenheim-West -

Begrundung zum Bebauungsplan

Teil Il: Natur und Landschaft
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Inhalt Teil II:

1. Naturridumliche Rahmenbedingungen
1.1 Lage in der Landschaft

1.2 Geologie und Boden

1.3 Grundwasser und Klima

1.4 Potentielle nattirliche Vegetation (PNV)

2. Bestandsheschreibung und -bewertung
2.1 Aligemeines
2.2 Vegetation

2.3 Tierwelt

3. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

3.1 Eingriffe in Geologie und Boden
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3.3 Eingriffe in den Wasserhaushalt ﬁnd das Kleinklima
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Naturrdumliche Rahmenbedingungen

Lage in der Landschaft

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch landwirtschaftliche Nutzung sowie durch Pfer-
dekoppeln und Gérten im nérdlichen Teil. Es bildet heute den Ortsrand und tragt durch
den Obstbaumbestand zur Verschonerung des Landschaftsbildes bei.

Bis auf die Streuobstwiese an der Enkheimer Strafse werden die landwirtschaftlichen Fla-
chen ackerbaulich genutzt. Die Pferdekoppeln an der Fechenheimer Strafe sind Teil des
nérdlich gelegenen Reiterzentrums. Die Flichen sind stark itiberweidet; die Grasnarbe
z. T. zerstort. Alle Koppeln sind eingezdunt, ebenso die Garten.

An der Waitzenickerstrafe ist ein Grundstiick mit einem eingeschossigen Wohnhaus be-
baut. Ferner befinden sich im Planungsgebiet mehrere Gartenhtlitten. Im stdlichsten
Garten wurde eine grofie Lagerhalle und im Norden eine Pferdestallung mit mehreren Un-
terstanden errichtet.

Im Planungsgebiet ist keine 6ffentliche Griinfliche vorhanden. An privaten Griinflichen
finden sich mehrere Freizeitgiarten mit hohem Nutzgartenanteil sowie der Hausgarten an
der Waitzenackerstrafde.

~Die an den Ortsrand flihrenden Strafen "Fechenheimer-, Waitzendcker- und Enkheimer

Strafde" verldngern sich durch Feldwege in das Planungsgebiet. Bis auf die betonierte
Fechenheimer Strafe sind alle Wege unversiegelt.

Die Feldwege bilden die Verbindung zwischen Rumpenheim und dem Naherholungsge-
biet "Schultheisweiher".

Der Planungsbereich ist Teil des Naherholungsgebietes, welches den Schultheisweiher

umgibt. Durch seine vielfiltige Struktur sowie das Angebot an Kleingarten und Flidchen
fiir die Freizeitpferdehaltung kommt ihm grofe Bedeutung fiir die Erholung zu.

Geologie und Boden

Bei dem Bearbeitungsgebiet handelt es sich um ein nahezu ebenes Gelande. Es weist je-
doch in Verlangerung der Waitzendckerstrafie eine kleine Senke auf. Diese ist Teil eines
ehemaligen verlandeten Mainaltarmes. Das Gelande liegt auf einer Héhe von 99 - 101 m
i.NN.

An Bodenarten finden sich schluffige bis lehmige Sande, die tiber dem pleistozdnen Ter-
rassenmaterial (Kies und Sand) Parabraunerden bilden.

Die landwirtschaftlich genutzten Flichen sind 1t. Standortkarte von Hessen fiir Ackerbau
gut geeignet (héchste Kategorie).

Grundwasser und Klima

Der Grundwasserstand liegt ca. 3 m unter Geldndeniveau bei 96 m U.NN. Aus klimati-
scher Sicht ist die Lage Rumpenheims in der Frischluftschneise des Maintals von Bedeu-
tung. Ferner ist die Flache selbst Kaltluftentstehungsgebiet und zeigt somit Wirkung auf

das Lokalklima.
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Potentielle natiirliche Vegetation (PNV)

Die Potentielle natiirliche Vegetation kennzeichnet das biologische Potential eines Land-
schaftsraumes. Sie beschreibt den Vegetationszustand, der sich - ausgehend von den na-
tirlichen Standortbedingungen - bei Beendigung aller menschlichen Einwirkungen na-
tirlicherweise einstellen wiirde.

Die Kenntnis der PNV ermoglicht die Auswahl geeigneter, standortgerechter Arten fiir Be-
grunungsmafinahmen.

Das Bearbeitungsgebiet liegt im Bereich des Wechsels von artenreichem und -armem
Sternmieten-Stieleichen-Hainbuchenwald. Diese Waldgesellschaften bilden die potentiel-
le natiirliche Vegetation.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Allgemeines

Das Neubaugebiet liegt in der Frischluftschneise des Maintals. Durch eine Bebauung
wird die Zirkulation behindert; entsprechend weist die Flachenschutzkarte fiir diesen Be-
reich eine Zone aus, welche von Bebauung freizuhalten ist.

Als z. Z. unversiegelte Flache ist der Geltungsbereich fiir die Neubildung und Speiche-
rung von Grundwasser von Bedeutung.

Der etwas tiefer liegende Bereich in Verlingerung der Waitzenidckerstrafe ist Teil eines
verlandeten Mainaltarmes. Aus landschaftsplanerischer Sicht sollten solche Reliktflichen
von Bebauung freigehalten werden bzw. miifite das stadtebauliche Konzept auf solche
naturraumlichen Vorgaben eingehen.

Vegetation

Die reale Vegetation ist von der Landwirtschaft geprégt. AuBerhalb der ackerbaulich ge-
nutzten Fldachen sind die zahlreichen Obstbiaume (Apfel / MALUS DOMESTICA; Pflaume
/ PRUNUS DOMESTICA]) fiir das Gebiet pragend, welche nach Maéglichkeit erhalten wer-
den sollten. Als schiitzenswert wurden einige Kirschen, Nufbdume und Birken einge-
schatzt.

Die Streuobstflichen werden extensiv bewirtschaftet. Die Obstwiesen auf den Parzellen

17 + 103 (sudl. Halfte) liegen brach. Im Unterwuchs haben sich flichendeckend Brom-

beer- und Holundergebiische entwickelt, so daf wenig andere Vegetation aufkommt.

In den Gérten finden sich ebenfalls zahlreiche Obstgehélze; in den stdlichen wurden
auch viele Nadelgeholze angepflanzt.

Die Grinlandvegetation setzt sich je nach Nutzung jeweils etwas anders zusammen. Posi-
tiv ist die artenreiche Mdhwiese zu bewerten, auf der sich zahlreiche Heuschrecken fan-
den.

Auf der sudlichen Mihwiese wachsen neben Glatthafer (ARRHENATERUM ELATIUS)
zahlreiche Krauter: Schafgarbe (ACHILLEA MILLEFOLIUM), Wiesenflockenblume
(CENTAUREA JACEA), Spitzwegerich (PLANTAGO LANCEOLATA), Rotklee (TRIFOLIUM
PRATENSE) und Gemeiner Hornklee (LOTUS CORNICULATUS).

£,
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Hingegen sind die Koppeln meist iiberweidet, mit entsprechend verarmter Vegetationszu-
sammensetzung.

Auf den Koppeln dominieren Arten, die auf die starke Beweidung und den Viehtritt hin-
weisen: Breitwegerich (PLANTAGO MAJOR), Sauerampfer (RUMEX ACETOSA), Weifsklee
(TRIFOLIUM REPENS), Wegwarte (CICHORIUM INTYBUS) und Herbstléwenzahn
(LEONTODON AUTUMNALIS).

Arten der Roten Liste konnten im Gebiet nicht nachgewiesen werden.

Die Kombination der verschiedenen Strukturen, also Acker, Géarten, Grabeland, Brache
und Obstwiesen, ist positiv zu bewerten. Dadurch wird das Landschaftsbild belebt und

6kologisch aufgewertet.

Tierwelt

Erhebungen tiber die Fauna des Gebietes liegen nicht vor. Bei der Bestandsaufnahme
fielen die zahlreichen Heuschrecken in der Mdhwiese auf. Weiter ist davon auszugehen,

da® die Streuobstwiesen und die Brachflichen - besonders fiir die Vogelwelt - wichtige
Lebensraume bilden und entsprechend reichhaltige Vorkommen aufweisen.

Beschreibung und Bewertung der Eingriffe

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 541 "Rumpenheim-West" sind Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten.

Die Gestalt bzw. Nutzung der Grundflichen wird verdndert. Somit werden die Leistungs-
féahigkeit des Naturhaushaltes, das Landschaftsbild und der Erholungswert des Land-
schaftsraumes beeinfluf3t.

Im folgenden wird auf diese Problematik ausfiihrlich eingegangen.

Eingriffe in Geologie und Boden

Die vorgesehene Bebauung mit Gebauden und Strafien fithrt zu einer Veranderung der
Bodenstruktur sowie zu einem Verlust von Boden und Vegetationsflache. Der oberflachig
anstehende Boden wird entfernt, die Flichen versiegelt und dem Naturhaushalt als Ver-
sickerungsfliche nachhaltig entzogen.

Eine Minderung kann erfolgen, wenn moéglichst wenige Flachen versiegelt werden. Dies
gilt besonders fir Verkehrsflachen, die teilweise als wassergebundene Decke oder Ra-
senpflaster ausgebaut werden sollten.

Als Mafinahme des Bodenschutzes ist abgeschobener Oberboden bis zur Wiederverwen-
dung auf Mieten von héchstens 2,00 m Hohe und 4,00 m Breite aufzusetzen. Eine Uber-
deckung mit sterilem Erdreich darf nicht erfolgen. Der Bodencharakter darf nicht veran-
dert werden. Im Bereich der Vegetationsflichen sind Strukturverdnderungen des Bodens
durch Tiefenlockerung auszugleichen. Bei der Anlage von Pflanzflichen ist vorhandener
Boden zu verwenden.

Eingriffe ins Landschaftsbild

Eine Bebauung fliihrt grundsdétzlich zu einer Veranderung von Relief und Landschaftsbild.
Dieses Problem zeigt sich besonders bei Bebauungen im Ubergang zur freien Landschaft.

==
e b ok
ST



3.3

3.4

Seite 6

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich am Ortsrand um eine zwei- bis dreistdckige
Bebauung. Es wird empfohlen, durch eine geeignete Abpflanzung den Ubergang zur frei-
en Landschaft zu schaffen.

Eine Minderung des negativen Effektes konnte ferner durch die einheitliche Wahl der
Dachziegelfarbe, bevorzugt rot, erzielt werden.

Eingriffe in den Wasserhaushalt und das Kleinklima

Das Plangebiet dient z. Z. als nicht befestigte Flache der Grundwasserneubildung. Die
Versiegelung bringt Auswirkungen auf den Wasserhaushalt mit sich.

Die Flachenversiegelung (Gebaude, Parkplatze, Strafen) fiihrt zu einem erhéhten Ober-
flichenwasserabfluft. Die Grundwasseranreicherung wird eingeschrankt. Die verstarkte
Einleitung in die Kanalisation fiihrt zu Uberlastungen im Entsorgungssystem, im weite-
ren zu verstarkter Uberschwemmungsgefahr. Die Verdunstung wird eingeschrankt.

Um das Grundwasserreservoir hoch sowie die Menge des in die Kanalisation einzuleiten-
den Oberflichenwassers so gering als moéglich zu halten, miissen mdglichst viele Flachen
versickerungsfahig erhalten werden. Durch den Ausbau von Wegen und Parkplitzen mit
durchlassigen Wegedecken kann erreicht werden, daff die véllige Unterbrechung des
Wasserkreislaufes in diesen Bereichen minimiert wird.

Als weitere wichtige Mafinahme wird die Sammlung von Dachwéssern und deren Ver-
sickerung bzw. Verwendung als Brauchwasser angesehen.

Jede Bebauung wirkt sich grundsitzlich auf die jeweilige klimatische Situation aus. Be-
sonders groBere Versiegelungen durch den Bau von Gebauden und Verkehrsflichen wer-
den Veranderungen hervorrufen. Sie fithren zu einer Verminderung der Luftfeuchtigkeit,
da das Regenwasser nicht mehr versickert und nicht iber Pflanzendecke bzw. Boden ver-
dunstet.

Gebaude sowie gepflasterte Flichen heizen sich viel starker auf als vegetationsbedeckte
Flachen. Die Bebauung fiihrt somit zu einer Verringerung des Kaltluftentstehungsgebietes.

Eine Minderung der negativen Wirkungen auf das Kleinklima kann durch eine mdglichst
geringe Flichenversiegelung bzw. die Verwendung wasserdurchlissiger Wegebelage er-
reicht werden. Daneben mindern eine intensive Durchgriinung mit GroBgehélzen sowie
die empfohlene Dach- und Fassadenbegrinung die Auswirkungen auf das Klima.

Eingriffe in die Vegetation und Tierwelt

Die Bebauung bedeutet einen Verlust an Vegetationsflache und Lebensraum. Dies betrifft
besonders die Brachflichen und Wiesen sowie die vorhandenen Geholzbestinde. Bedau-
erlich ist der Verlust zahlreicher alter Obstbaume und fiinf als schiitzenswert eingestuf-
ter Baume.

Im Neubaugebiet muf versucht werden, viele der vorhandenen Baume zu erhalten, auch
solche, die im Bebauungsplan nicht ausdriicklich festgesetzt sind. Bei der Bautétigkeit
muf auf den privaten Grundstiicken von Fall zu Fall entschieden werden, ob der Erhalt
moglich ist.

Bei Erhalt von Baumen sind diese nach DIN 18920 zu schiitzen; u. a. wird hier die Ein-
zaunung des gesamten Wurzelbereiches (= Baumkrone plus 1,50 m nach allen Seiten)
festgeschrieben. Zudem sind Aufschiittungen oder Abgrabungen im Bereich vorhandener
Baume unzulassig. DIN 18915 - Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke - findet
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Anwendung. Nur unter diesen Schutzvorkehrungen koénnen die verbleibenden Geholze
auch tatsichlich langfristig erhalten und gesichert werden.

Flir die Fauna bedeutet die Zerstorung der Vegetationsstrukturen zugleich auch die Ver-
nichtung ihres Lebensraumes. Die Lebewesen werden 'sich in den nérdlichen Bereich
verlagern, d. h., daR mehr Individuen auf einer kleinen Biotopfliche leben miissen. Im

 Baugebiet selbst wird sich eine fiir bebaute Gebiete spezifische Artenzusammensetzung

3.5

herausbilden. Dieser gehoren in der Regel jedoch nur "gewdhnliche" Arten an.

Eine Minderung ist nur in geringem Umfang moéglich. Lediglich durch den Erhalt vorhan-
dener Geholze kann ein kleiner Teil des Lebensraumes erhalten werden.

Eingriffe in die Freizeitnutzung

Fir die Erholungsnutzung bewirkt die Bebauung des Gebietes eine Anderung der Aktivi-
tatsstrukturen. Das Gebiet kann auch zukinftig zum Spazierengehen genutzt werder,
jedoch wird man statt einer naturbetonten Landschaft ein Ein- und Mehrfamilienhausge-
biet vorfinden. Somit kommt der Gestaltung der Strafe und der angrenzenden privaten
Grundstiicke eine grofe Bedeutung zu.

Die Freizeitreiter verlieren die Koppeln fiir ihre Pferde; ebenso ist die vorhandene Stal-
lung in das geplante Bebauungskonzept nicht zu integrieren und muf entfernt werden.

Ausgleichs- und Ersatzmaffnahmen

Wie das vorangegangene Kapitel zeigt, wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 541
"Rumpenheim-West" Eingriffe in Natur und Landschaft auslésen.

Zum Ausgleich daflir sieht die Planung im wesentlichen folgende Ausgleichs- und
Ersatzmaf®nahmen vor:

@® Anpflanzung von heimischen und standortgerechten Einzelbdumen auf privaten
Grundstucksflachen sowie entlang der 6ffentlichen Verkehrsfliachen;

@ Anpflanzung von heimischen und standortgerechten Hecken auf privaten Grundstiik-
ken und strafsenbegleitende Heckenanpflanzungen auf 6ffentlichen Grinflichen,;

® Neuanlage einer Streuobstwiese auf einer 6ffentlichen Griinfliche und strukturreiche
Hausgarten auf den privaten Grundstiicksflachen;

@ Pflicht zur Schaffung von Zisternen zur Sammlung des von den Dachflichen abflie-
Benden Niederschlagswassers auf den privaten Grundstticksflichen. Die Mafinahme
dient der Reduzierung des Wasserabflusses urid der Verwendung von Niederschlags-
wasser als Brauchwasser (z. B. zur Bewdsserung der Grundstiicksflichen oder zur

Toilettenspiilung);

@ Eingriinung des westlichen Ortsrandes;

@ wasserdurchlassige Befestigung der 6ffentlichen Wege (Fuf-, Radwege und landwirt-
schaftliche Verkehrsfldche) und Stellplatze.

Ausgleichsberechnung

Nachfolgende Ausgleichsberechnung zeigt auf, in welchem Mafs die zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch die geplanten Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen
behoben werden.

T
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Hierzu erfolgt zunédchst eine Grundbewertung des tatsiachlichen Bestandes und der vor-
gesehenen Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen entsprechend der Wertliste der Hessi-
schen Ausgleichsabgabenverordnung vom 09.02.1995. Die vorhandenen Nutzungsstruk-
turen werden in normierte Typen zerlegt und - je nach dkologischer Wertigkeit - mit Wert-
punkten pro m? bewertet. Zur Bewertung der Ausgleichsplanung wird der Zustand ange-
halten, der bei plangemafier Pflege drei Vegetationsperioden nach Beendigung der Aus-
gleichs- und Ersatzmafnahmen zu erwarten ist. .

Die mathematisierte Grundbewertung fiir das Plangebiet "Rumpenheim-West" fithrt zu
einem Ausgleich - bezogen auf die Eingriffssituation - von 73 % (s. Seite 10 und 11). Das
Ergebnis der Grundbewertung stellt aber noch keine abschlieBende Ausgleichsbewertung
dar. Zur sachgerechten Beurteilung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz bedarf es einer ar-
gumentativen Zusatzbewertung hinsichtlich der einer pauschalen Grundbewertung nicht
zugéanglichen Sachverhalte.

So wurde bei der Bestandsaufnahme der vor Ort angétroﬂene tatsdchliche aktuelle Zu-
stand angehalten. Dieser Zustand ist aber teilweise erst im Hinblick auf die Planung ein-

getreten.

Die brachliegenden Fldchen sind rechtlich nicht gesichert und kénnten jederzeit und oh-
ne weiteres wieder in Nutzung genommen werden. Auch die Differenzierungen im Rah-
men der landwirtschaftlichen Nutzfliche zwischen Acker, Weiden, Wiesen und Streu-
obstwiesen erscheinen bedenklich. Den Eingriffsverursachern wird durch entsprechend
hohe Ansétze bei der Grundbewertung im Ergebnis der Erhalt einer Situation auferlegt,
deren Bewahrung von den betroffenen Nutzungsberechtigten der Eingriffsflache nicht
verlangt werden kénnte. So héangt es allein von den individuellen Nutzungsmodalititen
des jeweiligen Nutzungsberechtigten ab, ob eine landwirtschaftliche Nutzfliche intensiv
oder extensiv, zum Getreideanbau, als Obstwiese oder Griinland genutzt wird oder - wie
im vorliegenden Fall - aufgrund einer Bauerwartung brachliegt.

Im Plangebiet "Rumpenheim-West" kénnte beispielsweise jeder Eigentimer Obstbiaume
fallen und seine Flichen kurzfristig intensiv nutzen, um nicht mit hohen Ausgleichsfor-
derungen belastet zu werden.

Ferner waren hinsichtlich der Ausgleichssituation nicht alle Mafnahmen der mathemati-
sierten Bewertung zuganglich. So beinhaltet die Wertliste der AAV keinen Nutzungstyp
zur Bewertung der im Bebauungsplan unter Nr. 3.4.1 festgesetzten Zisternen zur
Sammlung des von den Dachfldchen abflieRenden Niederschlagswassers. Unbestritten
ist aber die hohe 6kologische Wertigkeit der Retention von anfallendem Oberflichenwas-
ser als abiotische AusgleichsmafRnahme.

Auch die geplante westliche Ortsrandeingriinung entzieht sich einer Bewertung gemaf
Wertliste der AAV. Sie schafft einen Ubergang zur freien Landschaft und bereichert das
Landschaftsbild. Der positive Effekt des Landschaftselementes "Ortsrandeingrinung” auf
das Landschaftsbild fiihrt zu einem weiteren Ausgleich von Eingriffsfolgen, der im Ergeb-
nis der mathematisierten Grundbewertung nicht enthalten ist.

Die oben durchgefiihrte argumentative Zusatzbewertung zeigt deutlich, daf die Eingriffe
in Natur und Landschaft weniger stark und der Ausgleich weit hoher ist, als dies die ma-
thematisierte Grundbewertung zunédchst erscheinen 1af3t.

So flihrt die Grundbewertung gemafs der AAV-Wertliste zusammen mit der argumentati-
ven Zusatzbewertung der Eingriffs- bzw. Ausgleichsfolgen im Plangebiet "Rumpenheim-
West" zu einer anndhernd ausgeglichenen Eingriffs- / Ausgleichsbilanz.
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Bauland
02.400 Geblischpflanzung (heimisch, standortgerecht) 27 350 9450
04.110 Einzelbaume (heimisch, standortgerecht) 31 (110) %) 3410
06.200 Weiden, intensiv 21 7 653 160713
Wiese mit geringem Obstbaumbestand 40 3230 129 200
09.260 B | Streuobstwiese nach Verbuschung 56 688 38 528
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege 6 1091 6 546
10.710 Dachflache nicht begrint 3 531 1593
11.191 Acker, intensiv 13 21 492 279 396
11.212 Gérten (iberwiegend Nutzgirten) 19 869 16 511
11.221 Ziergarten 19 1782 33 858
11.222 Arten- und strukturreiche Hausgérten 25 1 940 48 500
Zwischensumme 39 626 727 705
Offentliche Verkehrsflichen
02.400 Geblischpflanzung (heimisch, standortgerecht) 27 30 810
04.110 Einzelbaume (heimisch, standortgerecht) 31 (25) *) 775
06.200 Weiden, intensiv 21 1376 28 896
Wiese mit geringem Obstbaumbestand 40 88 3 520
09.260 B | Streuobstwiese nach Verbuschung 56 84 4 704
10.510 Vollig versiegelte Flachen 3 917 2751
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege 6 2 207 13 242
10.710 Dachflache nicht begrint 3 95 285
11.191 Acker, intensiv 13 3393 44 109
11.212 Garten (iberwiegend Nutzgérten) 19 127 2413
11.221 Ziergarten 19 321 6 099
11.222 Arten- und strukturreiche Hausgarten 25 268 6 700
Zwischensumme 8 906 114 304
Offentliche Griinfliche
06.200 Weiden, intensiv 21 548 11 508
09.260 B | Streuobstwiese nach Verbuschung 56 175 9 800
10.710 Dachflache nicht begriint 3 11 33
11.222 Arten- und strukturreiche Hausgarten 25 904 22 600
Zwischensumme 1 638 43 941
Ausgleichsfliche
11.191 Acker, intensiv 13 3159 41 067
Summe 53 329 927 017

() *) nicht flichenwirksam
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Bauland
02.400 Heckenpflanzung (heimisch, standortgerecht) v
- Uberstellt 22 87 1914
- nicht Gberstellt 27 1091 29 457
02.600 Heckenpflanzung (strafenbegleitend)
- Uberstellt 15 105 1575
- nicht Gberstellt 20 1 363 27 260
04.110 Einzelbdume (heimisch, standortgerecht) 31 (288) *) 8 928
10.540 Befestigte und begriinte Flachen 7 6 740 47 180
10.710 Dachflache nicht begriint 3 12 590 37 770
11.223 | Neuanlage strukturreicher Hausgérten 20 17 650 353 000
Zwischensumme 39 626 507 084
Offentliche Verkehrsflichen
04.110 Einzelbaume (heimisch, standortgerecht) 31 (144} %) 4 464
10.510 Vollig versiegelte Flachen 3 5 590 16 770
10.530 Wasserdurchlassige Flachenbefestigung 6 1816 10 896
10.540 Befestigte und begriinte Flachen 7 1 500 10 500
Zwischensumme 8 906 42 630
Offentliche Griinfliche
02.600 Heckenpflanzung (straffenbegleitend)
- Uberstellt 15 9 135
- nicht Gberstellt 20 441 8 820
04.110 Einzelbdume (heimisch, standortgerecht) 31 (9) %) 279
11.221 Strukturarme Griinanlage 14 1188 16 632
Zwischensumme 1638 25 866
Ausgleichsflache
03.120 Streuobstwiese neu angelegt 31 3159 97 929
Summe 53 329 673 509

() *) nicht flichenwirksam
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Bebauungsplan Nr. 541

- Rumpenheim-West -

Begrundung zum Bebauungsplan

Teil lll: Wasserwirtschaftliche Belange



Teil lll: Wasserwirtschaftliche Belange

3.1.0 Wasserversorgung

3.1.1 Wasserlieferant
3.1.2 Wasserbedarfsermittlung
3.1.3 Wasserbedarfsdeckung

3.1.4 Festsetzungen zum sparsamen Umgang mit Wasser
und zur Bodenversiegelung

3,1,5 Schutzgebiete

3.2.0 Abwasserbeseitigung
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Teil III: Wasserwirtschaftliche Belange

3.1.0 Wasserversorgung

3.1.1

312

3.1.4

Wasserlieferant

Die Wasserversorgung der Stadt Offenbach erfolgt tiber den Zweckverband Wasserversor-
gung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fiir die Verteilung innerhalb des Stadtgebietes

ist die Energieversorgung Offenbach zustandig. Die Gesamtférderung des ZWO sowie die

Verteilung der geféorderten Wassermenge auf die Verbandsgemeinden von 1987 bis 1993
ergibt  sich aus einer Liste des ZWO, die in der Broschtre
"Stadtplanung/Bauleitplanung/Wasserversorgung" vom November 1994 (2. Fortschrei-
bung) aufgenommen ist.

Wasserbedarfsermittiung

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes ist zukiinftig von ca. 720 Ein-
wohner im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszugehen. Nach dem Prognosewert
aus dem Wassersparkonzept ist im Jahr 2000 mit einem durchschnittlichen Wasserver-
brauch von ca. 137,5 1/pro Person zu rechnen. Hieraus leitet sich folgender Jahresbedarf

fiir das geplante Baugebiet ab:
720 EW x 137,51/Tag x 365 Tage = 36 135 000 1/Jahr

Dies bedeutet einen Wasserbedarf von ca. 36 135 m?® fiir das geplante Baugebiet im Jahr
2000.

Wasserbedarfsdeckung

Die Deckung des zusitzlichen Wasserbedarfs soll liber Wassereinsparung erfolgen.
Hierzu wurde ein Wassersparkonzept entwickelt, das der Magistrat in seiner Sitzung am
10.11.1993 beschlossen hat und das zwischenzeitlich fortgeschrieben wurde (2. Fort-
schreibung vom November 1994). Nach diesem Wassersparkonzept fithrt der nach dem
RROP fiir das Jahr 2000 prognostizierte Einwohnerzuwachs durch Einsparpotentiale bei
den privaten Haushalten nicht zu einem erhéhten Wasserverbrauch. Es tritt dann sogar

eine Verminderung ein.

Das Ergebnis stellt jedoch nicht allein auf den prognostizierten Bevélkerungszuwachs
nach RROP ab. Es deckt sich auch mit den ermittelten Zuwachszahlen der im Aufstel-

lungsverfahren befindlichen Bebauungspléne.
Das Wassersparkonzept ist mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt.
Festsetzungen zum sparsamen Umgang mit Wasser und zur Bodenversiegelung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, daf in
zukinftigen Bebauungsplanen wassersparende Einrichtungen (z. B. Zisternen, Schluck-
brunnen) grundsétzlich vorzusehen sind. Im Sinne dieses Beschlusses setzt der Bebau-
ungsplanentwurf unter Pkt. 3.4.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen auf der
Grundlage des Landschaftsplanes folgende Mafinahmen zur Regenwassersammlung fest:

Das von den zuldssigen baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der Dachfldchen ist
auf den jeweiligen Grundstlicken in Zisternen, Gartenteiche oder geeignete Riickhalteanlagen zu
leiten und als Brauchwasser (z. B. Gartenbewdsserung) zu verwenden.
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Die wasserundurchléssigen Anlagen sind im Bereich der Wohnbebauung durch Uberlauf an den
Stralenkanal anzuschlieBen. Das Rickhaltefassungsvermégen sollte mind. 30 Vm? vertikal
projizierter Dachflache betragen.

Sickerschachtaniagen und punktuelle Versickerung sind unzulassig.
Zur Oberflachenbefestigung ist unter Pkt. 3.5.1 und 3.5.2 folgendes festgesetzt:

Garagenzufahrten und Pkw-Stellplatze sind nur mit offenfugigem Pflaster oder mit
wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Schotterrasen, Bessunger Kies, Mineralstoffgemisch,
Rasengittersteinen) herzustellen.

Folgende Flachen sind ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Materialien (z. B. Schotterrasen,

Bessunger Kies, Sand, Rindenmulch) herzustellen:
- offentliche Wege (FuB-, Radwege, Verkehrsfldchen fiir die Landwirtschaft)
- Wege innerhalb der &ffentlichen Griinfldche.

Stellplatze im offentlichen Bereich sind mit Rasenpflaster oder als wassergebundene Decke zu
befestigen.

Weitere Festsetzungen, die sich positiv auf die Belange der Wasserwirtschaft auswirken,
sind unter Pkt. 3.3.7 - Begriinung der nichtbebauten Grundstiicksflichen - und unter
Pkt. 1.2, der die rdumliche Einschrankung von Stellpldtzen und Garagen regelt, getroffen.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten.
Auch Gebiete zur Grundwassersicherung und Uberschwemmungsgebiete sind nicht be-
troffen.

3.2.0 Abwasserbeseitigcung

Das Stédt. Tiefbauamt hat sich mit der Entsorgung des Gebietes befat und festgestellt,
daf diese als gesichert angesehen werden kann, wenn ein unterirdisches Regenrtickhal-
tebecken mit einem Volumen von 400 m?® vorgesehen wird.

Die Notwendigkeit des Riickhaltebeckens erfahrt noch eine Uberpriifung im Rahmen der
Fortschreibung des Generalentwésserungsplanes.

Die Entwésserung ist im Mischsystem vorgesehen. Der Anschluft erfolgt an den vorhan-
denen Hauptsammler am Mainvorgeldnde.

3.3.0 Sonstige wasserwirtschaftliche Belange

3.3.1

3.3.2

Loschwasserversorgung

Flr Bereiche, die ausschlieBlich Wohnzwecken dienen, ist gem. DVGW-Arbeitsblatt 405
eine Loschwassermenge von 96 m®/h zur Verfligung zu stellen. Die Léschwasserversor-
gung wird 1t. Auskunft des Wasserversorgungstragers mit der Erschlieffung des Gebietes
sichergestellt.

Zisternen und Regenwasseranlagen

Zisternen sind wasserundurchléssig anzulegen, um eine punktuelle Versickerung zu
vermeiden. Ein regelméfiger Wasseraustausch sollte erfolgen, um F aulnisprozessen und
Keimbildungen vorzubeugen. Bei Regenwasseranlagen fiir hausliche Zwecke - Toiletten-
spllung, Waschmaschine etc. - ist eine strikte Trennung zwischen den Rohrnetzen fiir
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die Regenwassernutzung und die der Trinkwasserversorgung zu beachten, damit eine
Verunreinigung des Trinkwassers ausgeschlossen ist.

Altlasten
Nach Einschatzung des Umweltamtes sind im Planungsgebiet keine Altlasten zu erwar-
ten. Nach den vorliegenden Erkenntnissen handelt es sich um alte landwirtschaftliche
Flachen. Uber Auffiillungen oder Abgrabungen ist nichts bekannt.

Grundwasser

Der normale Grundwasserstand liegt im Plangebiet bei ca. 96 m i.NN und damit ca. 3 m
unter Geldndeoberkante.

Das Plangebiet liegt auf einer Héhe zwischen 99 m bis 101 m 1i.NN.
Das Wasserwirtschaftsamt weist darauf hin, daf beim Bau von Tiefgaragen zwischen

Garagenunterkante und héchstem Grundwasserstand ein Mindestabstand von 1 m ein-
zuhalten ist. Im Einzelfall sei eine Abstimmung mit WWA erforderlich.



