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ART DER BAULICHEN MUTZUNG
(&1 1 Baulvi)

GI industriegebiot
1§89 BauNVO )

Indusiriegebiel [ § 9 BawNVO |
mit eingeachrankier Mutzung
ninsichilich der Arl der
Mutzung | & Textliche Fest-
aetzungun Ne, 22.3)

Industriegebiat (§9 BauNVO )
mil eingeschrinktem Mal der
Nutzing | & Textliche Fesf-
selzpngen Nr. 31)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(56t BauNvD)

BMZ=90 Baumassenzah

GRZ=0,8 Grunatiachenzah

Oberkunte Gebaudehohe als

OK=121,00 Hochstgrenze {Bezugspunk

g. NN Galdndeniveau am Waldrang:
107,00 Obar NN §

BAUWEISE. UBEABAUBARE GRUNDSTUCKS -
FLAGHE 1522 It. BauNve |

o Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN
(58011 M. 11 BauGB )

StraBenverketisiacha

Strafenpagrenzungainie

e— Begremtung sonstiger Verkehrs-

Hachen

ZWECKBESTIMMUNG
m landwirtschaltliche:
——————— Wirtachafisweg

Fufi = unad Radweg

. Verkehrsgrin

- Bahnnnlﬂgu

HAUPTVERSORGUNGSLEITUNG
(§3{1h Nr. 13 und § 9 (6] BauGB )

224
PLAMUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND
MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG DER LANDSCHAFT
LSS Ne 20, Nr. 25 und (6] BauGE )
225
Figche lir das Anplianzen
von Baumen u. Strauchem
(§9(7) Nr. 25a BayGH)
Erhallung von Baumen
(& 34(1) Nr. 250 BauGH |
SONSTIGE PLANZEICHEN
?ﬂgg (A) Maximal rullissigar 240
fischenbeazopaner
40dB 'MJ Schalieislungspegil 31
NACHTS
Abgrenzung won Bareichen
iy il unterachiadlichen
flachenbezogenan
Schalleistungspegaln
Fiachen, die von der Babau- =
ung lreizuhaltan sing hied
Schutzllfcha Hochspannungs-
IMEETEn
(59 (1) Nr 0 BauGB )
Flacha Hir Boschungen 2ur
Harsigllung des Strafenkorpers
5.0

—_————

ZUCRONUNG

@

Grenza des raumiichsn
Geltungsberawchas des
Babauungsplianes
(§0(7] BauGB )

Abgrenzung unferschiediichear
Nutzungen innerhalty von Bau—
gebjelen 2.8 Gebaudehdhean,
Art der rulassigen Nutzung

Mib Leltungsracht 2u
belastande Flacha
(E3(7) Nr. 21 BauGB )

Lestungsrech! rur Trink—
WASSEIVErsorgung ugunaien

dar Energleversorgung a0
QOftenbach AG |EVO)

PLANZEICHEN OHNE FESTSETZUNGS—

CHARAKTER

=

Brucke

Barugshdhe tir Gebaudehdhen

0
Flachenkennzaichnung for
landschaflsplanerische
Fesisetzungen

UnterfUnrung

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

f;lTlT n1
nnn 17

Umgrenzung dar Flachen
mit wasserrechilohen 80
Festastzingen '

hergestelll nach dem unter Zugrundelegung der Flurkarte entstandenan

Dienst. 5t. n. § 8 Abs. 1 Nr. 3 Kal. Ges. ).

Offenbach a) M., den 15, 12. 1989
vemga’sun amy”

Varmessungsonperrat

stadlischen Kartenwerk durch das Vermessungsamt Offenbach a. M. { Verm.

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 26. 11,1987 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen,

Der BeschluB ist durch Abdruck In der Offenbach- Post vom 16. 1. 1988 bekannt-
gemachl worden

Oftenbach a. M .den 3.6, 1991

Diar Magistrat |
i

Dezernat | 7~

Cbaebiltgarmeistir

Die von der Planung beruhrten Trager 6ffentlicher Balange sind mit Schreiben
vom 21.7 1988 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert wordan

Offenbach a M, den 25 6. 1330
Stadtplanunggamt

Baudirektor

Die truhzeitige Burgerbetailigung gemal § 3 Abs. 1 BauGB isl in der Zeil
vom 12, 9. 1888 bis zum 7.10. 1988 durchgelihrt worden

Offenbach a. M., den 25 6. 1980
Stadiplanungsami

Bodp

Boudirekton

Fiir den stadtebaulichen Entwurl

Offenbach a. M., den 24, 1. 1990
Stadiplanungsamt

Baudirekior

BILLIGUNG

Die Stadiverordnetenversammiung hat am 23 3. 1990 den Entwurl des Bebauungs-
planes nebst Begrundung zum Zwecke der gifentlichen Auslegung gema
§ 3 Abs:. 2 BauGB gebilligt

Otffenbach a M., den 3.6, 1991
Der Magistral '

Dezernat |

.

L
Dberburgermeisia

Offenbac h
ung!

Vermes

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwur! des Bebauungsplanés sowie die Begriindung haben nach ortsublicher

Bekannimachung in der Cifenbach- Post am 10,4, 1990 in der Zeit vom 18. 4. 1990 bis

zum 17.5.1990 einschlieBlich affentlich ausgelegen
Die Trager dHentlicher Belange sind mit Schreiben vom 9. 4. 1990 uber die Aus-
legung Informiert worden

6. 6. 1950

/4 //

Varmassungiobiodrat

BEDENKEN UND ANREGUNGEN

Die Stadiverordnetanversammiung hat Gber die vargebrachten Bedenken und
Anregungen sowie uber die Stellungnahmen der Trager 6Hentlicher Belangs
am 2. 5. 1991 entschiaden

Offenbach a M. den 3, 6.199]
Der Magistral

e

1 -
Chiabd Lnpr g e rmaves i

SATZUNGSBESCHLUSS

§10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begrundung gebilligt.

Offenbach:a. M., dan 3. 6. 1991
Der Magistrat

| A
Dezmn? -
A

Cbernurgermatyter

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 2. 5, 1991 den Bebauungsplan gamaf

ANZEIGE

Das Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGB
wurde durchgefiihrt. Die Verletzung von Rechts-
vorschriften wird bei Erfdllung von Mafigaben-

mdmineiasan-nicht geltend gemacht.
AA4-09, A99A1

Verftgung vom ......0..00 i i
Az IV/34-61d 04/01~ O lembada, = 100 -

REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT
Im Auftrag

Oftenbach

AUSFERTIGUNG

Die Bebauvungsplansatzung wird mermit ausgelertigt

den 29 10. 189)

Qo b garmn i s1ar

INKRAFTTRETEN

Die Durchidhrung des Anzeigeverlahrens (§ 11 Abs 3 BauGHB | sowle die Stelle
bel der der Plan wahrend der Diensisiunden

von jedermann eingesehen werden Kann, sind am 15; 11, 199)

ortsiblich bekannigemach! worden '

Offenbach a. M., den 19, 11. 1991
Vermessungsami

(oS-l ik

Varmessungsalerrat
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PLANUNTERLAGEN AUFSTELLUNGSBESCHLUSS TRAGER OFFENTLICHER BELANGE BURGERBETEILIGUNG ‘

BEBAUUNGSPLAN

NR. 564
der Stadt Offenbach am Main

fur das Gebiet zwischen Lammerspieler Weg, Bundesbahngelande und Rotdornweg.

oberrdigoha
beidsailige Schutzrone
9 ART DER WASSERRECHTLIGHEN o
FESTSET2UNG
GRUNFLAGHEN f"“'lﬂ Wasserschutzgetiot Zana |1l A
LGB 11) Nr 15 BauGHE | ﬂ' dear Stad) Muhlhelm am Main
= Oflaniliche
il Grintiiche Hallguailenschutrgebisl
= :q*} Zone C
& der Kpiser—Frieanch = Quslle AG,
ZWECKBESTIMMUNG S/ ERTRIoO; 1R e
ﬁ Waldsaum
10 GREMZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES (6§98 (7) BauGB)
Dar Anwandungabersich der textiichen Festset rungen wird durch dan zelch-
nensch dargestellen Geliungsberaich des Bebauungspianss bagtimmi
20 ART DER BAULICHEM NUTZUNG {59115 /Nt 1 BaulGR)
| INDUSTRIEGEBIET (§9 BauNvO)
Zulasmsig sind gem. - § 9({ 2] BauNVvo
- Gewerbebetriebe aller Arl. Lagerhiuser, Lagerptatze und dffentliche Belriebe
211 Auvsnahmawess konnen dig in §9(3 ) BauNVO genannten Mutrungsn zuge -
lassen warden
= Wohnungan tor Aulsichits= und Bersitschafisparaonal sowis fir Betriebsin -~
maber und Batriebsiellar
- Anlagsn Hir kirchliche, kullurelle, sozials Zwecke B2
242 Selbatindig goworblich betriabens Anldgen fdr gesundbeitliche und sportliche
Zwecke: wie Bowling -8ahn. Tennishalien und ahnliche sind nichl zuldssig
213 Seibstandig gewarblich betriebena Tankstellen sind nichl zulfssig
g2 NUTZUNGSEESCHRANKLING IM INDUSTRIEGEBIET
221 WOHNUNGEN IM INDUSTRIEGEBIET (gam. §5:913) BauGRN(7) BauNvo)
Die Anzahl dor susnshmswese uldssigen Wohnungen wird aul zwel Woh -
mungen pro Wirtschatiseinheit beschrankt
223 l_.l{-‘TBEL.I'mETL.IMG Igam §8(1) Nr.24 BauGB )
Im gesamtan Industriegebiat aind nur Belnebe zulassig, von deron Anlagan
Keine stifenden, bodennahan Geruchs— pder Schadstolfemissionsn [gas—oder
steubldrmig ) ausgehén: DN Emissionan sind nach 24 der TA Lult In der Fasgung
vom 27, 2. 1986 abzuleiten 14
223 EINSCHRANKUNG DER ART DER NLHIL.INE
In dam als GI/NT gekannzaichneten Tell des Industriegebietes sing gemad
§1(4)—8) BaulVO nur nichl erheblich bal&atigendn Gewarbabatriohe uned
Anlagen zulissig oz
Zuldssig sind
- Gawerpebetnebe aller An, Lagerhauser, Lagamiaize und dHentliche Belriebe,
sowell diese Anlagen lir die Umgebung ketne erheblichen Nachiells oder
Balaatigung rur Folge haben kdnnen ad

- Geschiifts -, Biro - und Verwaltungsgebaude als Bestandtell von Gewerbe -

belgenan

= Wonnungen 1 Autsichis— und Bereilschalispersonan sowla |r Belriebs—

inhabar und Batnabslafer

~ Anlagan lr kirchliches, kulturelle und soziale Zwecke

- Anlagen Nir gasundheiliiche und sporlliche Fweckd als Bestandisll von Ge—

wernenairiaben

Ausnahmaweise kinnen 2ugalassen wardon

= Heirungsaniagen, dis nach BimSchG genshmigungsbedirtig sind:

Michl zullisslg sind

- Tankstellen, auch als Bestandtel von Gawerbebetricbhon

LARMBELASTIGUNG (gem. §1(4) BauNVvO)

Im testgesetzien Indusinogebiet des Plantells sind nur Anlagen und Batrigbe
nifassly. deren Gerduschemissionen die jaweils® angegebenan Werte des
Nechenbezoganan Schallelstungapagels e gm Grundsiichsfidche des abge-
grenzten Tellbersichs tags (600 bis 22.00 Unhr) und nachis { 22.00 bis 6.00 LUnr)
nichl Gbarschrailen. Eventuall auttretende Lammspitzen weorden analog 24223 TA
Larm vom 1607 1965 berlicksichligt * e Plian

ALSSCHLUSS FESTER UND FLUSSIGER FOSSILER HEIZSTOFFE
[gem, § 2(1) Nr. 23 BauGB)

Feste und NUssige Inesiie Heizstolle wie 28, Holz, Kohle, O, bel deémn Verbren—
nung Luftvaruprginigungen im Sinne des § 3041 BImSchG enistehen dirfan nichl
verwandet werdan o4

Ausmahmsweise konnen lidssige lossile Heirstoffe zur Sicherung ders betrieh -

fichen Produklion der Industriebatriebe bai Ausfall der rulassigen Helzstoffe
varwend! werdan

MASS DEH BAULICHEN NUTZUNG

EINSCHRANKUNG DES MASSES DER NUTZUNG. (gam § 114} BauNvO)
In dem sis GI/NZ gekennzeichnoten Teil des Industriegebielss sind bauliche An-

lagen i Hochregallager | mit einer Gebdudehohe bis maximal 137.00m 0. NN
einer Grungfiiche von maximal £ 000 gm, zuldssio

STELLPLATZE UND GARAGEN (gem. §21a BauNVO)

Garagen und Tialgaragen sind nur innerhait der Ubarbautaren Grundsticks -
llGchen rulbsslg.
05
Bel dar Berechnung des Mafes der baylichen Mutzung kann § 216 (4) Ne. 3
BaulNV0 angewandt werden . Garagen in Vollgeschossen bigiben bei dar
Emmitfiung dor Baumassanzahl unbericksichtigl

ALUSSCHLUSS VON GRUNDWASSERABSENKUNGEN UND GRUNDWASSER —
ANHEBUNGEN  (gem. § 211} Nr 20 BauGB) 0.6

Zur Bastandsaraliung der sidlich an das Plangebiat angrenzendan Baimbe -
stinda, mebesondara dor Shaleichen, sind Grundwasserabsenkungen und Grund =
wasseranhebungen m Plangeblet nicht zdlassi

Wahrend der Bauphase zur Emchiung von baulichen Anlagoen konnen nusnahms— o7
welse Grundwasserabsenkungen und Grundwasseranhebungen rugelassen

worglen, wann durch geslgnats techniache MaBnahmen und Vaorkehrungen

wia Vermegnung oder Versickening von abgepumpiem Grundwasser in Schinck—

graben 0.6 sichergestall 5L dal enflang aeings 25m braden Streifens nordiich

tdes bestahantden Limtmarepaler Weges ( sidiiche Geltungsbersichsgranza) :

der Grundwasserhbchststand unter Flur von 0.40m und Grundwassemisdnigs! -

stand umer Flur van 1,.20m wadar 4bar — noch unterschritten warden

o8
VORKEHRUNGEN GEGEN SCHALLREFLEXION (gem §9(1) Nr. 24 BauGB)

Fiir Gebiudelrontan entlang der Nordgrenze des Industringebietes | Fassade

zur Fiache fur Bahnanlage) sind zur Gestaliung der Auflanfassade bauliche

Vorketuungen, wie belspiciswelse schallibsottsarends Baymateralien und Var-

bauten ru traften die gine Absorption des Schalls ym mindestens 2 dBIA] -

gemassen in ainer Entfermung von 20m nordlich der  Flangebistegrenze - 10
Dawirken

1

FLACHEN, DEREN BODEN ERHEBLICH MIT UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN

BELASTET SIND {gem. §9(5) hr. 3 BauGB |

In der Gemarung Burge! in Flur 7 sind die Boden (olgender Flursticke mif um-—
weltgefihrdenden Stoffen befastet:
1=5, 81, B/2. 10, 16/3 1eliweise, 4021

In der Gemarkung Bligel in Flur 8 sind die Boden lolgender Flursticke mit um—
weligetahrdanden Sioffen polastet

T4/2, 2089, M3 — N5, 223N, 224, 2250 235/ 206 - 229, 230/, 231 - 234
238N, 2352, 236—238

12

NACHRICHTLICHE UBERNAHME  (gem. §3(6) BauGB.)

GRUNDWASSERSCHUTZ | WASSERSCHUTZZONE Il A

Ein Tell des mumtichen Gallungsbersiches des Bebauvungaplanes liegl in der
Wasserschutzzone Il A der Stadl Mihiheim am Main.

Die In der vorgenannlan Schutzzone verbolenen. Handiungen und Nutzungen sind
in § 3 dar  Verordnung zum Schutz der Tnnkwassergewinnungsaniagen der Stadt
hihinaim am Makn® vom 6 111885 aulgetihr

Im Bereich deér Schutzzone sind belspielswelse folgends Verbols einzuhalien:

- das Versickern von Abwassac ainschiieflich des von StraBen und sonstigen
YVerkahrefllchen ablliefenten Wassars, die Untorgruntvernesslung, Sandfitter -
griEben ynd Abwassargroben, das Verssanken und Versickem von Kilhlwesser 14

= Abwasssmetrigungsantagen ( Klaranlagen |

— das olfena Lagem und Anwenden Boden— Und wasserschidigender chamischer
Pllanzenschulz=, Aufwuchsbekamplungs—. Schadlingsbekamplungs— und
Wachstumsregetungzmitisl

- &g Lagem radicakiiver oder wassergelinrdender Stotte, ausgenommean das
Lagem von Hezdl fir den Hausgabrauch und Dieseld! for den andwirtechall =
lictien Bairipl, wonn dis erfordesiichien Sicherheitsmalnabmen fe Bau, An—
transgorl, Fillung, Lagerung und Baetrieh gatrofien und singehallen warden,

—  Umschlags— und Vertrisbsstalian iir wassergalihrdende und radioaktive Stoffe

- Batriebe. die redicaktive oder wassergelibrdende Sioffe verwendan oder 20
abstofen

— das Verwenden von wassergelbhrdenden suswasch— oder auslaugbaren 21

Materaiion zum Strafen—_ Wege— und Wasserbau (2.8, Teer. manchie Bilumina
und Sohtacken |

- Wohnsiediungen, Krankenhauser, Hellstitton und Gewerbebairiebie, wenn das
Abwasaer nmichl vollstandig und sicher aus der weiteren Schutzrone A hinaus -
gelailel wind

—  Abfall- pMll- Schuttkippen und— deponien, Lagerplitze lir Autowracks Lnd
Krafttahrreugschiralt

- Massentiethaltung

=  Emdauischlizse durch die die Deckschichian wesentlich vemindert werden vor 30
atlem wenn das Grundwasser standig oder ru Zeitan hoher Grundwasserstinds
asulgedeckt oder sing schiechi respigende Schicht freigeleat wird und keine aus— 3
reichends und davaerhatte Sicherung tum Schutz des Grundwasasars vorganom—
men werdan. kann

Weitergehends Vorbote sind der o.g. Varordnung zu- éntnehmisn

GRUNDWASSERSCHUTZ HEILQUELLENSCHUTZGEBIET ZONE C

Der gesamte Gellungebersich dieses Bebauungsplanes lieat im Hellguallenschuts =
gebisl Zono C der Kalser —Friadrch - Cuelle AG, Oltenbach #m Main

Die in der vorgenanmen Schutzzone verbotenan Handlungan ond Nutzungen sind
in § 3 der _Verordnling 2um Schutz der staatlich anerkannion Hellgualle der Fa
Kaiser —Friedrich— Ouelle AG™ vom 18 041878 aulgalihn

4.0

4.1
Im Barsich des Schutzgebietes sind insbesondere Iolgende Verbote elmzuhalien

- Eingriffe in gan Untorgrung Gber 70m Tiele

LANDSCHAFTSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN

gemafl § 9(1) Nr. 15, 20 und 25 BauGB In Viirbindung mit § 118 HBO und § 4 HENaIG
2.0

GELTUNGSBEREICUH 51

Der Gallungsbarsich Wi dié landschalisplanenschion Fesisstzungsn pemild § 4
HEMatiG wird durch den zeichnarisch dargestellten Gellungsbersich des Bebau—
ungsplanes bestimmt

CBERBODENSICHERUNG

Im gesamten Galtungsbarsich ist der Dberbogen sowie der Kulturtdhige Unler—
bodan anteprechand DIN 18815 zu sichamn

ARTENAUSWAML DER BAUMPFLANZUNGEN IN RANDBEREICHEN

Biums || Wuchsardnung

Mindestgrofe = Hochstamm, 3 = verpllanzy,
Starmmumtang 1£=18cm
odar
— Solitsr—Hochstammy Stammbusch,
3= verpllanzl, Stammumtang 20-28cm

Acer platanoldes Spitzahoen
Acer pssudopiatanus Bergahornm
Fraxinus excaldior Esche
Duercus robur Stlaleiche
Tihila cordata Winerdinde

Baume I, Wuchaordnung

Mindestgrofie = Haistar, 2 = yorpiianzt
Hahe 250-300cm
odar
= Solitar. 3 » verplianzt, Hohe 250-300cm

Aner campeastie Faldaharmn
Carpinus belules Hainbucha
Prunus -avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubankirsche
Sallx capraa Salweida
Sorbus arla Mehibeere
Sorbus BUcCUpans Eberescha

AHTENAUSWAHL DER STRAUCHPFLANZUNGEN

Mindasigrofe: Straucher, 2 % varpflanzt, Hohe 60-100cm
Pllanzabatiand 3 1% 1m

Comus mas Komnelwirsche

Cornus -sangulnea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus spec Welfidarn

Euamymis europasus Plaffenhiitchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum FAote Heckenkirache

Prunus spincsa Sohlghe

Rhemnus frangula Faulbaum

Ripes alpinum Rate Johannisbears

Ross spac Wildrozanartan

Salix spec Strauchweldan

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburmum opalus Gameiner Schnesball

AUSSAATEN DER WIESENFLACHEN .

Blumen — Gras~ Kriutermischung mil vorwiegend ausdausmdan Arten. 1-2- Schnitle
pro Jahr ohne Dingung {extensive Pllage), Das Mahgut kann als Mulchmatarial in
angrenzenden Geholziidchen verwendet werden.

AUFWUCHSPFLEGE

Alle nouen Pllanzungen sind bis zum deutlichen Anwachsen fur Gie Mindestdayos
aings Jahrea ru betreuen

BAUMPFLANZLUNG AN FERNMELDEANLAGEN

Bei dar Durchithrung von Beumpllanzungan 81 daraul zu achien, dal die Biume
in mindestens 2.50m Entternung von den Fernmeldeantagen der Dautschen
Bundespos! gepflanzt werden (DIN 18820, Solite dieser Mindestabatand Im
Emzeltall unterscimiiten werden, sind Schutzrmalinahmen erfordedich, um die
Baumwurzaln von den Fermmeldeaniagan femzuhallen

BINDUNGEN ZUM ERHALT YON BAUMEN

Der verhandene und mit Planzeichen dargesteille Baumbestand is! langfristia 2u
sichem und zu unterhalien und darl durch Baumalnahmen nicht geschadigl
wardan. Die DN 18 920 iat antsprechend ewnzuahiltan

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

SUDLICHE EINGRUNUNG @

D mit Ziller 1 gekennzeichnale Flache 8t wis folgl zu pestalien

= [he Flache st mil Geholzen der Listen 03 und 04 z2u bepllorzen. Es sind 20%
Béumes L und || Wochsordnung sowle B0 Siraucher zu pllanpen

= In dieser Pllanzligche it eine Eindriedung bis 2.50m Hohe aus Maschendraht lm
Abstend von £—5m von der dffentlichen Strafle. rulfissia.

OSTLICHE EINGRUNUNG <§>

Die mil Zitter 2 gekennzelchnete Fliche st wie folgt zu pestalien:

- Die gesamis Fiche st bis aul dis notwandigen Gebdudeuintshrian fir Fausr—
wanr 0.4, garmensch anzulegen

- Mindestens 70 % der Flaohe: s mit BAgman und Strauchem der Listen 0.3 und
0.4 ru bepllanren

Es sind zu verwenden 10% Baume |, Wachsargnung
30% Baums I, Wuchsordnung
B0% Striucher

Oabes 191 ein mindestens Bm breiter . durchashender Gehdlzstraifen In Nordweset -
Shdost=Richiung zu pllanzen

= Dig ubrigen Fidchen sind als extensiv gopflegte Wieson nach Liste 0.5
snzulegen

EINGRONUNG ENTLANG DER BAHNLINIE @

Die mit Ziffer 3 gekennzeichnete Fliche ist wie lolgt zo gestallen:

= 70% der Fliche ist In Abschnitten mit Baum— und Strauchgruppen dar Listen
0.3 und 0.4 anzulogen.

Es sind ru verwenden 15% Baume |l . Wuchsordnung
85% Straucher

= 30% der Flache st als extensiv gapliegie Wiese nach Liste 0.5 anzusaan ung
Zu erhalten

. GRONFLACHEN

OFFENTLICHE GRONFLACHE , PFLANZUNG AM WALDRAND @

Che mit Ziffer 4 gekennzechnels offantiiche Granliache st wie foigt zu gestalien:

- Groppenweise Pllanzung von einzeinen Strauch = und Baum—Strauch =Gruppen
mit Gahdizen der Lisien 0.3 und 0, 4, |edoch ohne Verwendung von Baumen
I Wichsordnung, aild 80 "% der Flliche.

= AUl 207 der Gesamiflache st dis Aussaal atner Wiesa enlsprechend Liste
0.5 zulgssig

OBERFLACHENGESTALTUNG: VON VERKEHRSFLACHEN

OFFENTLICHER FUSS - LIND RADWEG, LANDWIRTSCHAFTLICHER WEG

Fir folgende, ousgewesens Verkehrstiichen ist die Oherffachengestaltung ais
wassergebundena Decke ruldssig

- Fufl— und Aadweg innerhaln der Verkehrsfidche des Lammerapister Weges —neu—
— Fufi- und Hadweg ostich der Gamarkung Borgal, Flur 6, Flurstick 210
= Landwirtschaftlichar Wirtschatteweg an der Osigrenze des Gaitungsbereiches

Absolut varsiegalinde Balage sing nicht. zulassig

GEBAUDEBEGRUNUNGEN

FASSADENBEGRUNUNG

An Gehaudewsnden mit keinan odar wenigen Fensteréffnungen sind ausdaierndo
Klettarptianzen zu pliamzan

Folgenoe Anen werdan ampfohien

Clemalia spec Waldrebe
Hedera helix Efel
Hydrangea pefioians Klatterhortensie
Lonicer spec Geiliibiatt
Parthenocissus fric

. Vaitchdi ® Wilder Wein

BOSCHUNGSFLACHEN INNERHALB VON VERKEHRSFLACHEN

Die mil [ﬂ gekennzeichneten Baschungsfiichen innarhalb der Verkehrslidchan
sind wige foigt zu gestaiten

— Mindestens B0 % dier Flache st mit Bauman und Striucham der Listen 0.3 und
0.4 ru bepfianzen

Es sind zu verwanden 10% Baume |. Wuchsardnung
20% Baume Il Wochsordnung
70 Straucher

= Auf 40% der Fliche ist dic Aussasl siner Wiese aentsprechend Liste
05 rulassg,
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TEIL 1

BEBAUUNGSPLAN

Flanungsanlalh

Die gesamte FlHche des pachstehend dargestellten Geltungsbe-
reiches von insgesamt ca. 23 ha ist im wirksasmen Fléchennut-
zungsplan des Umlandverbandes Frankfurt UYF als gewerbliche
Baufl#che dargestellt. Dieser Berelch wird neben vorhandenen
gewerblichen Nutzungen zum Uberwiegenden Teill heute als Grin-
fliche {Wiese- und Weidefl#che, Kleingdrten) genutzt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die
stidtepauliche Entwicklung dieses Gebietes gemdB der Darstel-
lung des wirksamen Flichennutzungsplanea 13t die Aufstellung
eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 Baugeselzbuch
erforderlich.

Die Aufatellung des Rebauungsplanes wurde mit Beschlud der

Stadtverordnetenversammlung vom 26. November 1987 beschlossen
und am 16.717.1.1988 amtlich bekannt gemacht.

Geltungsbereich

Planausschpoitt
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Lage und PFarzellen

Der r3umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 564 um-
faBt in der Gemarkung Birgel ip Flur & folgende Flursticke:
11441, 1i4f2, 115-136, L3741, 13Bf1, 13942, 13943, 139/4,
1u0f1, 141}1, 142-155, 1561, 156/2, 15643, 157, 158/3,
15844, 159-164, 165/1, 165/2, 166-185, 209-220, 223{1., 224,
22541, 225f2, 226-229, 230/1, 231-234, 235/1, 2352, 236-i38B

Wegeparzellen:
25041, 25141, 252, 253, 254}1 teilweise, 255/1 teilgeise,
18612, 261, 262, 261

in Flur 7 folgende Flurstilicke:

L-5, 8/1, 8fz, 10, 11, 1412, 1613, 1742, l1ajfz, 1942, 20}2.
2142, 23, 2441, 24f2, 2571, 2542, 26/1, 2642, 28Bf3, 29/2,
30f1, 31, 33, 3411

Wegeparzellen: 350, 360, 402f1, 404, 405{3

Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich hat folgende gegenliber dewm Yorentwurf ge-
dnderte rdumliche Begrenzung im Uhrzeigersinn (Begriindung
siehe Abschoitt 1.10.2}):

Beginnend am Limmerspieler Weg, dem westlichen Ende der 1.
Eisenbahnbriicke (lLaskastraBe) verlduft der Geltungsbereich
nach Norden entlang der Westseite der Flurstlicke 512 und 5/1
(Fiur 8, Gemarkung Blirgel}, tis zur Bundesbahnlinie Frank-
furt-Bebra, schwenkt dann nach Nordosten entlang der Bundes-
bahnlinte Frankfurt-Bebra bis zum Rotdormweg: verldult dann
nach S0dosten entlang der Ostseite des Rotdornweges bis zur
Sfidseite des Limmerspisler Weges: verschwenkt nach Westen
entlsng der Stdseite des Limmerspieles Weges bis zum Waldrand
und verlH#uft weiter entlang der Nerdseite des Waldrandes bis
zur 1, Eisenbahnbricke {LaskastraBe).

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan

In dem sm 09.12.1986 festgestellten und mit Erlaf des Hessi-
schen Ministerprésidenten vom £2.12.1986 bekanntgemachten Re-
gionalen Raumordnungsplan Siidhessen ist die Fldche zwischen
Limmerspleler Weg und der Bundesbahnlinie Frankfurt-Bebra als
Industrie- und Gewerbeflidche -Flanung- dargestellt.

Der Regionale Rauvmordnungsplan Sidhessen enthélt darilber hin-
aus innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mech
folgende Darstellungen:
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- Die Fliche 88tlich des Brielsweges bis zZum Rotdornweg als
Wwasserschutzgebiet der Stadt Mihlheim am Main Zone III A
-Begtsnd-

- Fernwasserleitung im sid8istlichen Bereich entlang deg Wirt-
schaftsweges und des Waldrandes

- Eisepbahnstrecke -Bestand- im ntrdlichen Bereich.

Flichennutzungsplan

In dem seit dem 06.07.1987 rechtswirksamen FlAchennutz2ungs-
plan 1st das Plangebiet zwischen der Bundesbahnlinie Frank-
furt-Bebra und dem Limmerspieler Wepg als gewerbliche Baufld-
che dargestellt., Im n&rdlichen Bereich i8t eine S-Bahn-be-
dingte Erwaiterungsfliiche der Bahnanlagen ausgewiesen.

Pas gesamte Plangeblet liegt innerhalb des Heilquellenschutz-
gebletes der Kaiser-Friedrich-Quelle AG. Dartiber hinaus ist
die FlAche #stlich des Brielsweges als Wasserschutzgebiet
Zone I[II A dargestellt,

Bepauungsplan

Flir den GCeltungsbereich des Plangebiletess besteht Kein rechts-
verbindlicher Bebauwungsplan.

Stddtebauliche Situation

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet erstreckt sich entlang der Bundeshahnliinie
Frankfurt-Bebra im Nordeosten des Stadtgebietes. Gelrennt
durch die Bundesbahnlinie schlieldt das Plangebief an das
nérdlich gelegene, bestehende Industrie- und Cewerbegebiet
Miihlhetimar Strade an.

Im SUdwesten und Osten grenzen Kleingartengebiete, im Slden
das Naherholungsgebilet "Schneckenberg® an das Plangeblet.

Heutige Nutzung

In Gebiet zwischen Laska Brlicke und Brielsweg werden die F1l&-
chen vorwiegend gewerblich genutzt. Ea handelt aich dabei
sowohl um Auto- und Schrottverwertungsbetriebe ais duch um
sonstige Gewerbebetriebe {Bauhaupi- und Baunebengewerbe).

Die FlAchen, die von Auto- und Schrottverwertungsbetrieben
genutzt werden, zeichnen sich durch flidchenextensive NulzZung
aus. Hier wird der grbBte Fl3chenanteil zur ebenardigen Lage-
rung von Autaschratt und sonstigen Rohstoffteilen cder zZu de-
ren Stapelung herangezogen. Bauliche Anlagen befinden sich
aul diesen Grundstiicken nur in untergeordnetem Umfang.
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Der Ubrige Teil des Geltungsbereiches wird nif Ausnahme wvon
zwigi Kieingartenbereichen Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzt b2w. liegt brach,

Eine detailllerte 13hdscnaftsplaneriscna Bestandsaufnahme
wurde im Rahmen der Landschafisplanung (Siehe Teil 2) erar-
beitet,

Heutige ErschliaBung

Das Plangebiet wird von West nach Ost fiber den Lipmerspieler
Wep, die Auffahrtsrampen zur Laska-Bricke, die Auffahrtsram-
pen zum Erielsweg und im weiteren Verlauf entlang der Nord-
selte des Waldrandes, dem Wirtschaftsweg Uber die Anbindung
KirschenalleefUlmenstraBe (Briicke) ersachlossen. Alle weiteren
Wege dienen zur inneren ErschlieBung des Gebietes, insbeson-
dere im Osten der Klieingdrten und landwirtschaftlich ganutz-
ten Fléchen,

Landschafisplan

Gen#8 § 4 Hessisches Naturschutzgesetz ist zur Aufstellung
diepses Bebauungsplanes die Erarbeitung eines Landschaftispia-
nes notwendig. Die Inhalte des Landschaftsplanes sind als

Darstellungen oder Festsetzungen in den Bebauungsplan auflzu-
nehmen.

In einzelnen siehe hierzu Teil 2 Landschaftisplanung.

Zlele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche
Grundlage fiir die bauliche Nutzung der im FlSchennutzungsplan
zwischen der Bundesbahnlinie und dew Waldrand dargestellten
gewerblichen Bauflidche zu schaffen.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung der in diesem Gebiet
schon heute vorhandenen Cewerbe- und Industriebetriebe wird
durch den Bebsuungsplan in erster Linie die ¥Yoraussetzung flr
groBere zusammenhidngende Industrieansiedlungen hetrgestellt.
Im Vordergrund steht dabei die Erwelterung des schon ndrdlich
der Bundesbahnlinie vorhandenen Industriebetrienes HAN-
Raland,

Da im gesamten Stadtgehiet keine grbéderen zusammenhdngenden,
nech nicht pebauten. gewerblichen Baufldchen verfiigbar sind,
stehen fUur industrielle Erweiterungen oder auch Neuvansiedlun-
gen keipe alternativen Standorte 2ur Verfllgung. Ein entapre-
chendes Angebot fiUr vorhandene bzw, auch neug Unternshmen ist
jedoch flir die Arbeitsplatzsicherung der Bevbdlkerung und der
wirtschaftlichen Situation der Stadt Offenbach sowie der in
diesem Raum vorhandenen Unternehmen von zwingender Notwendig-
keit.
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Hei Abwdgung der genannten wirtschaftlichen Notwendigkeit mit
dem hiermit verbundenen notwendigen Flichenverbrauch ist es
jaedoch erforderlich, planerischen Ausgleich I{r die kUnftigen
Eingriffe in Natur und lLandschaft durch entsprechends Maflnanh-
men 1im Geltungsbereich des Bebauvungsplanes bzwW. durch Aus-
gleichsmafnahmen auBerhalb zu sichern.

Falgende MaBnahmen s8ind vorgesehen:

- Begrenzung der Gebdudehiihen

- Nutzungsbeschrankung der GI-Flédchen im Ostteil des Gel-
tungsbereiches

- Stellplitze sind nur iannerhalb der Uberbaubaren Fi#chen zu-
l18csig

- Umgrlinung des industriegebietes mit 2zu bepflanzenden
Schutzzonen zum Wald und zu angrenzenden Kleingartengebie-
Tan

- Landschaftspflegerische AusgleichsmaBnahmen im lLandschafts-
planungsgebiet "Kuhmiihlgraben"

- AusgschluB von stark luftbelastenden Heizstoffen

Erachliefiung, Ver- und Entsorgung

ErschiieBung

lie ErschlieBung des Gesamtgebietes konzentriert sich bel
kinftigem Wegfall der Brilcke Brielsweg auf die Brlcken Ulmen-
atrafe und Laskastrafle.

Der siUdliche Tell des Brielsweges und ostliche Teil des Ldm-
merspieler Weges werden in einem gesconderten Verfanren nach

§ 6 Hessiaches StraBengesetz als Uffentliche StraBe eingezo-
gen,

Das geplante Industriegebiet wird jewells Uber gine S5tich-
strafie von Westen und Osten erschlossen. Damit erhdlt das ge-
plante Eetriebsgelénde von MAN-Roland an teiden Endpunkten
jeweils eine Zufahrt.

Der werksinterne vVerkehr veon MAN-Roland zwischen dem vorhan-
denen Werk nordlich der Bundesbahnstrecke und dem geplanten
Wark sldlich der Bundesbahnstrecke soll tther eine Lasten-
pricke Qiber die Bundesbshn und eine Unterfahrung der Bundes-
pahnstrecke erfolgen.

Die vorhandenen Gewerbe- und Industriebatriebe im Wedten des
Flangebletes werden durch den geplanten ErschlisBungsstich
(LAmmerspieler Weg -neu-)} in ihrer ErschlieBung gesichert.

Durch die geplante Verlegung des Limmerspieler Weges im
Westen um 5 - 10 m nbrdlich der bestehenden Lage sowie die
Aufhebung als Hffentliche Verkehrsfliche im weiteren Yerlauf
bis zur EibenstraBe scll mit Aufbau eines Waldsaumes die
Erholungsqualitdt des angrenzenden Waldes gesichert werden.
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Die Neuplanung Limmerspieler Weg im Westen sieht parallel zur
ErschlieBungsstrafe ecinpen separaten, 4 @ breiten Fub- und
Ragweg entlang der Anpflanzung am Waldrand vor. Im weiteren
Verlauf ist fUr FuBg#nger, Radfahrer und zur forstwirtschaft-
lichen ErschlieBuyng ein 4,80 m breiter Weg zur Verblndung mit
dem Wohngebiet Lohwald geplant. (8iehe Anhang 5 - 7}

S-Banhn

Auf die gasamte LAnge des Bebsuungsplan-Geltungsberelches ist
am Nordrand eine Erweiferungsfl#che des Eanngel#indes nach-
richtlich dargesatellt. Dieses Geldnde wird fUr den Bau der
S-Bahn-Linie Frankfurt-0ffenbach-Hanau bendtigt,

Freihaltefliche fiir S-Bahn-Haltepunkt Ulmenstrade

Als Teil dieser S-Bahn-Planung wird gepriift, inwieweit an der
Ulmenstrafe ein zus#tzlicher 8-Bahn-Haltepunkt gebaut werden
kann. Durch die Anlage dieses S-Bahn-Haltepunktes ktnnte das
PEW-Aufkommen der hier Besch#ftigten wesentlich reduziert
werden. Die Planung hierzu ist jedoch noch in einem sehr
fruhzeitigen Stadium. Auch liegt der Haltepunkt auBerhalb des
Plangeltungsbereiches.,

Ein zusHtzlicher S-Bahn-Haltepunkt UlmenstraBe erfardert nach
Pianung der Bundesbahn ein zweites S-Bahn-Gleils sludlich der
in dem Bebauungsplan fibernougenen S-Bahn-Erweiterungsflidchen.
Der Bebauungsplan nimmt darauf Rbcksicht, indem im Norden des
Industriegebietes ein entsprechender Streifen als nicht Uber-
baubare Grundstticksfliche testgesetzt wird.

Yar- und Entsorgung

Zur gesicherten Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird es
notwendig. eine neue Trinkwasserversorgungsleitung sowie
einen neuen Abwasserkanal zu verlegen. Die Trassenflhrung rr
beide Leitungen soll Uberwiegend innerhalb der &ffentlichen
Yerkehrsfldchen verlaufen. In einem kurzen Abschnitt verlduft
die Trinkwasserleitung im Industriegebiet {hier: nicht Uber-
baubare Grundstficksfldche mit Pflanziestsetzungen), die Tras-
sensicherung erfolgt durch Eintragung eines Leitungsrechtes
{siehe hierzu auch Teil 3 - Wasserwirtschaftliche Belange)
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Abweichungen vem Fl#chennutzungsplan des [OVF

Das geplante Industriegebiet entspricht zum griften Teil den
Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes.

Lediglich der Brielsweg 2ls HauptfuBwegverbindung s5cll zugun-
sten eines zusammenhdngendan Industriegebietes entfallen. Die
FuBwegeverbindung wird Uber die Laska-Brlicke im Westen und
Briicke UlmenstraBe im Osten gewdhrleistet. Al3s Ausgleich fir
die SchlieBung das Brielsweges ist s Absicht, den Gesamiver-
l1autf der UlmenstraBe {einschlieBlich Bricke) um eine Radwege-
verbindung zu verbreitern.

Umweltauswirkungsdarstellung {siehe Teil 4)

Parallel zum Bebauungsplanaufstellungsverishren wurde aine
Umweltauswirkungsdarstellung durchgefidhrt.
Hierbei wurden folgende Wirkungsbereiche betrachtet:

- Gerduschpegel

- Klima und Luft

- Tier- und Pflanzenwelt

- bebaute und unbebaute Landschaft
- Boden

- Oberfl8chengewdsser

- Grundwasser

Eisheriges Planverfahren

Frihzeitige Beteiligung der Blrger

Mit Bexanntmachung sm 07.09.1988 in der Offenbach Post

wurde in der 2eit vom 12. September 1988 bis einschliefilich
07. Oktober 1988 die frihzeitige Beteiligung der Blirger gemih
§ 3(1) BauGB durchgefihrt.

a) BUrgerversammlung

Am 27. September 1988 fand eine dffentliche Blrgerversammlung
gratt. Nach einer ausfithrlichen Erléuterung von Verfahrensab-
lauf und Planungszielen des Bebauungsplanes wurden bei dieser
Birgervergammlung folgende Anregungen und Bedenken vorgetra-
gen:

- von einem Teilnehmer wurde vorgepracht, ¢a8 beil einem Indu-
striegebiude mit einer Bauhthe von bis zu 30 m entlang der
Bundesbahnstracke mit erheblichen Schallreflexionen auf
sein n8rdlich vom Flangebiet liegendes Wohnhaus zu rechnen
ist.
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Der AnTegung, die durch den Bebauungsplan mdégliche, lineare
Bebauung sfidlich der Eisenbahnlinie suf ihre schalltechni-
schen Eigenschaften nin zu untersuchen, wurde Rechnung ge-
tragen. Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist,
daB an der Nordseite der Industriebebauung schazlldimmende
Vorkehrungen erforderlich sind, um stdrende Schallimmissio-
nen im Bereich der Weohnbebauung an dér Mihlhelmer Strade
durch die Reflexion des Eisenbahnlirms 2u verhindern bzw,
auf ein zul#dssiges Map 2u reduzieren. Entsprechende Fest-
sefzungen sind im Bebauungsplan-Entwurf getroffen (Textl.
Festsetzung 1.11.9).

Ferner wurde zu bedenken gegeben, daB der Wegfall des
Brielsvweges zum Landschaftaschutzgebiet Echneckenberg wegen
seiner Bedeutung als FuB- und Hadweg zwischen Blirgel und
dem Schneckenberg erhalten werden sollte, zumal im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Kr., 521 "Mlhlheimer
StraBa" ihr angrenzendes Grundstick entlang des Brielsweges
mit Nutzungseinschrénkungen Uberplant wurde.

Die Bedenken gegen die SchlieBung des Brielsweges werden
zurlickgeniesen:

In FldAchennutzungsplan der Stadt Offenbach ist zwar die
Briickenverbindung des Brielsweges als FuB- und Wanderweg
bzw. Reltweg ausgewiesen, jedoch kann diese Planung nicht
weiterverfolgt werden. Zlel des Bebsuungsplanes Nr. 564 ist
es, eine zussumenhdngende Industrieflfche zu erhalten. Im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauwungsplan wurden
zwar mehrere Varianten erprobt. weiche eine Welterflhruug
des Brielsweges bis zum L&mmerspieler Weg vorsahen, diese
Lésungen erwiasen siceh jedoch nicht als tragfdhig. Als Aus-
gleich fOr den Yerlust des Brielsweges als Hauptverbindung
zum sldlich des LAmmerspteler Wegs sich anschliefienden Nanh-
erholungsgebiet soll die UlmenstraBe mit Ulmenbriicke im
Falle der Realisierung des § Bahn-Haltepunktes Ulmenstrale,
um einen FuB- und Radweg verbreitert werden. Ebenso bleibt
die Laska-Briicke als FuB- und Radwegeverbindung erbalten,
In Abwdgung der Belange der Erholung fUr die Wohnbevdlke-
rung mit den Belangen Schaffung von Arbeitsplitzen und den
Belangen der Wirtschaft ist die SchliefBung des Brielsweges
wegen der o.g. Grilnde wvertretbar.

Unabh#ngig vomw Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr.
564 soll jedoch liberprift werden, inwieweit die hier ge-
nannten Nutzungseinschrinkungen entlang des Brielsweges im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr., 521 "MUhlheimer
StraBe™ aufgrund der ge#nderten Planungen noch sinnvoll
sind.
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b} Scnriftlich eingegangene Anregungen und Bedenken

l.
Von einer im Plangebiet ansHssigen Firmg werden erhebliche
Bedaenken gegen den Bebauungsplan erhoben,

Zum einen wird bemingelt, dal der beabsichtlgte Bebauungsplan
einseitig die Interessen der Fa. MAN-Roland und der Deutschen
Bundesabahn berlcksichtigt, die Interessen der vortragenden
Firma an einer weiteren gewerblichen Nutzung des FlurstiUckes
1643, L#mmerspleler Weg 120 - 122 dagegen v8llig auBer Acht
gelassen werden,

Ferner wird zu bedenken gagehen, daB wihrend der 2eit der
Hauausflhrung aufgrund des Upbaues der Laska-Bricke eine An-
dienung Uber Jahre hingus unmdglich gemacht werden wird.

Fitr das Grundstick werden unartridgliche Ldrmbelastungen durch
den Zugverkehr bafirchtet, zumal das BUro- und Verwallungsge-
biude der Fa. Bodenschn dann nur noch ca., 5 m von der S-Bahn-
Trasse entfarnt lidge.

Abgchliedend wird darauf hingewiesen, daB die fir die Bauaus-
fuhrung notwendige Grundwasserabsenkung 3sich nachteillg auf
das Hellquellenschutzgebiet und das Trinkwasserschutzgebiet
Buswirken.

Die vorgebrachten Bedenken werden nicht berUcksichtigt:

Die genannten erhebilichen Einschrinkungen ergeben sich aus-
schlieflich durch die Planungen fUr die S-Bahn Frankfurt-
Offenbacn-Hanau. Betreiber dieser Flanung ist die Deutsche
Bundesbahn; die Ausweisung der S-Bahnfl#che erfolgt im Rahmen
eines Planfeststellungsverfshrens. Mit dee Bebauungsplan-Ent-
wurf wird diese S-Bahn-Planung lediglich nachrichtlich tber-
nommen.

Es ist zwar nachvollziwshbar, wann hier zu bedenken gageben
wird, daB der Bebaoungsplan vor allem die Planungsabsichien
der Deutschen Bundesbahn berdcksichtigt. Fiir den Bau der 8-
Bahn besteht jedoch ein groBes 6ffentliches Interesse, s0 dag
in der AbwHgung die Nutzungsinteressen der Firma zurlckge-
stallt werden.

Zurllckgewiesen werden die Bedenken, daB durch die Planung des
Industriegebietes die Nutzungsinteressen beeintridchtigt wer-
den; Sowohl die Festsetzung der Baugrenze am Sudrand des
Grundsticks als auch die Festsetzungen der zulldssigen Nutzun-
gen im Plangeblet beeintrdchtigen die gegenwdrtigen Nutzungen
auf dem Grundstlick nichrt.
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purch den Umbsau der Laska-Brilcke wird die Erschlielung des
Celindes zwar erschwert, ist jedoch durch die ununterbrochene
anbindung des Lidmmerspieler Weges an die GrenzstraBe immer
gewhhrleistet.

Das Problem der Lirmbelastung durch die S-Bahn ist aus den
o.g. Grinden im Rahmen des Plianfeststellungsverfahrens zum
§-8ahn-Ausbau zu erdrtern und zu kllren.

Das Erfordernis einer Grundwasserabsenkung ergibt sich nicht
zwangsldufig aus den Festsetrzungen des Bebauungsplanes. Es
ist jedoch micht auszuschlieBen, daf winrend der Bauzeit
Grundwasserabsankungen vorzunehmen sind. Wie das hydrologi-
sche Cutachten / Or, Czyan vom 1%.09.1988 deutlich macht,
sind durch geeignete MaBnahmen evtl. Nachteile 2zu vermeiden.
Aus dem Gutachten geht hervor, daf8 sowohl das Heilguellen-
schutzgebiet als auch das Trinkwasserschutzgebiet durch s0l-
che MaBnahmwen nicht beeintrdcehtigf werden.

2.

Von einem Eigenttimer eines in der N#he der Mihlheimer StraSfe
liegenden Grundstiickes werden erhebliche Bedenken gegen den
Rebauungsplan vorgetragen:

Vor allem werden gegen die beabsichtigte SchlieBung des
Brielsweges Bedenken ernoben, zumal im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 521 "Mihlheimer Strafe” die angrenzenden
Privatgrundstliicke entlang ¢es Brielsweges mit Nutzungsein-
schrinkungen Uberplant worden sind (Einschr#nkung der Bau-
grenzen, Baumpflanzverpflichtungen).

Weiterhin werden Bedenken gegen das geplante GroBbauverhaben
erhoben wegen der beffirchteten Folgen flir das Grundwasser.
Die Bedenken richten sich auch gegen die im Bebauungsplan er-
mglichte durchgehende lineare Bebauung bis 20 m Hohe sldlich
entlang der Eisenbahnlinie, da hier durch Schellireflexionen
die bestehenden Wohnbzuten entlang der Milhlheimer Strafe be-
eintrdchtigt wetrden kinnean.

Ferner wird zu bedenken gegeben, daB durch dieses GroBbauvoer-
haben die Verkshrsbelastung im Nazhbereich erheblich zunehmen

wird. CGenerell wird bezwelfelt, daB bel diesem GraBbauvorha-

ben die Umweltvertridglichkeit in den Griff zu bekommen ist.

Die Bedenken gégen die SchiieBung des Brielsweges werden aus
den unter 1.10.1 a} genannten Griinden zurdckgewiesen.
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Die Auswirkungen der Bauvorhaben suf das Grundwasser wurden
im Rahmen eines hydrologischen Gutachtens von Dr. Czygan
{(19.09.1988) untersucht. Ergebnis des Gutachtens 1s5t, dag
sowohl Grundwasserqualit#t als such Grundwasserflufl durch die
hier 2ul&ssigen Bauvorhaben unwesentlich beeintréchtigt wer-
den.

Der Anregung, die durch den Bebauungsplan afgliche, lineare
Bebauung sldlich der Eisenbannlinie auf ihre schalltechni-
schen Eigenschaften hin zu untersuchen, wurde Rechnung getra-
gen, {siehe 1.10.1 a)

Die Padenken gegen die durch dieses Bauverhaben zZu erwarten-
den ¥Yerkehrsbelastungen werden nicht geteilt., Die 2Zu er-
wartende Verkehrsbelastung fUr die ndhere und weitere Umge-
bung werden das Verkehrsaufkommen auf der Mihlheimer Stra8e
unwesentlich erhiihen.

3.
Vvom angrenzenden Kleingartenverein wird gefordert, daf die im
Eibenweg nun entfallenden Stellplatzlflichen durch geeignete

Abstellpliitze ersetzt werden. Es werden ca. 20 Parkplitze
bendtigt.

Der Forderung nach einem Parkplatz flUr die Kieingartenanlage
kann im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens nicht nachge-
kommen werden.

Bei der FlAche des Eibenweges, welche jetzt provisorisch -
ohne Nutzungsrechte - als Parkplatz fdr die Kleingartenanlage
teilweise benutzt wird, handelt es sich um eine 8ffentliche
StraBenverkehrsfTl8che, die nun zur ErschlieBung des Indu-
striegeliindes bendtigt wird. [Die Stadt Offanbach wird sich
jedoch bemiihen, mit dem Kleingidrtnerverein eine Losung der
Stellplatzefrage herbeizuflihren.

Beteiligung der Trédger 8ffentlicher Belange

.

¥Yom Umlandverband Frankfurt werden Bedenken erhoben gegen die
Nichtbertcksichtigung der geplanten Trasse der B 448 im west-
lichen Teil des Planungsgebietes.

Den Bedenken gegen die NichtberlUcksichtigung der geplanten
Trasse der B 448 im westlichen Tell des Plenungsgebietes wird
nicht entsprochen: Die Planung zur Neutrassierung der B 448
ist noch nicht s¢ weit gediehen, als dafB eine {bernshme im
Bebauungsplan gecechtfertigt widre., Dle Festsetzungen des He-
bauungsplanes wurden jedoch so getroffen, daB die Fortifdhrung
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der B 448 entsprechend des Linienbestimmungsverfahrens durch-
geflhrt werden kann. Die angrenzende Uberbaubare Grundsticks-
fliche wurde derart festgesetzt, daB zu einem spiteren Zait-
punkt die Realisierung der B 448 in diesem Bereich mdglich
wire,

Planungsrechtliche Grundlage der Realisierung wire dann ein
Planfeaststellungsverfahren.

Der Umlandverband Frankfurt erhob ferner Bedenken gegen die

im Bebauungsplan-¥orentwurf Testgesetzten Nord-Sd-Durchlif-
tungsschneisen - diese hatten das Industriegebiet durch zwel
30 m breite nicht Uberbaubare und 2zZu begriinende Flidchen ge-

gliedert.

Dan Bedenken wurde entsprochen, die im Yorentwurf vorgese-
henen Klimaschneisen entfielen, da aunch vom Amt fdr Umwelt-
schutz - Sachgebiet Klima - die Meinung vertreten wurde, dal
die vorgesehenen Belliftungsschneisen ohne Funktion sind und
ohne biloklimatische Nachteile darauf verzichtet werdan Kann.

Erhebliche Einwdnde tatte der Umlandverband gegen die im Be-
bauungsplan enthaitene Inanspruchnahme des Gellndes sUddst-
lich des LAmmerspieler Weges. Diese im FlichennutzZungsplan
als Grinfldche mit den Zweckbestimmungen "Dauer-Kleingarten-
anlage™, "Freizeitgarten" bzw. "Sportaniagen” dargestellte
FlAche war im Bebauungsplan-Yorentwurf unter anderem als
Fliche fir eine Parkpalette festgesetzt, wodurch eine Fid-
chennutzungsaplandnderung erforderlich gewesen wire,

Den Bedenken wurde Rechnung getragen, der Geltungsbereich des
Bebauungsplans um den fraglichen Bereich reduziert.

2.

Yon der Hessischen Landesanstalt fiir Uowelt wurde festpe-
stellt, dafl sus der Sicht des Ldrmschutzes gegen diesen Be-
bauungsplan nur dann keine Bedenken bestehen, wenn in den um-
liegenden Gebieten die mafgeblichen Immissionsarichtwerte der
TA LArm nicht liberschritten werden. Es wird angeregi, zur
Vermeidung schidlicher Umwelteinwirkungen durch Larm bauliche
ung¢ soenstige technische Vorkehrungen zu treffen, die die
Schallimmissionen des gesamten Gebietes aul einen zu errech-
nenden maximalen Leistungspegel begrenzen - ggf. in mehrere
Teilgebiete gegliedert.

Den vorgebrachten Bedenken bezliglich des LAdrmschutzes wurde
wie folgt Rechnung getragen:

Durch das Institut fir Umweltschutz und Agrikulturchemie,

Berge und Partner, Velbert, wurde ein Lirmschutzgutachten 2zu
diesem Bebauungspian erstellt. Dabei wurden auf der Grundlage
von flichenbezogenen Schallemissionen des Plangebietes die zu



19

erwvartenden Ldrmimmissionen flr die vorhandenen Wohnbebauun-
gen an der Kirschenallee und an der Hilhlheimer StraBe sowie
fir die Kleingartenanlage ermittelt. Dag Gutachten kommt zu
dem Ergebrnis, dafl die schalltechnischen Orientierungsawerte
der DIN 18005 fiir das Allgemeine Wohngebiet sowle die Klein-
gartenanlage dann nicht liberschritten werden, wenn in Teil-
fl#chen des Industiegebietes der fldchenbezogene Schallei-
stungspegel aur &0 bzw. 50 AB(A) pro gm tags sowWie 50 BZW. 45
dB(A} pro qm nachts eingeschrinkt wird.

Entaprechend dem Ergebnis des Gutachtens wurden im Bebauungs-
plan fidr die einzelnen Teilflichen unterschiedliche fllchen-
bezogene Schalleistungspegel festgesetzt.

3.
Vom Regierungspridsidium Darmstadt - Dezernat Landesplanung -
werden Bedenken gegen den Bebauwungsplan erheben, da die Ver-
und Entsorgung nilcht als gesichert angesehen wird. Dazu sel
festgestelltl:

Die Bedenken, daB die Ver- und Entsorgung im Plangebiet nicht
gesichert 1st, sind nicht begrindet. Zur Entsorgung des Plan-
gebietes wurde imzwischen dem Wasserwirtschaftsamt ein Yor-
entwurf zur ErschlieBung des Gewerbegebietes vorgelegt. Darin
ist der Neubau eipes Staukanals SK 30 im Verlauf des Limmer-
spieler Weges sowie der Strafe am Schneckenberg vorgesehan.
Dieser Staukanal dient der Abwasserableitung und der Regen-
rickhaltung.

Auch dle Wasserversorgung ist gesichert. Das Plangeblet ist
pereits mit den bestehenden Betrieben an das dffentliche Ver-
sorgungsnetz der EVO angeschlossen. la Zuge des Ausbaus des
Flangebietes wird dle Verlegung einer neuen Trinkwasserver-
sorgungsleitung notvendig.

Nach Berechnungen des Ingenieurblitros Kocks Consult GmbH, Gut-
achten (Nr. &4 F (5388-db) "Wasserleitung Limmerspieler Weg"
betr4gt der Wasserverprauch des kfinftigen Hauptnutzers MAN-
Roland 27.000 cbm/a, Die im Bebauungsplan-Gebiet bereits
ansissigen Betriehe verbrauchen derzeit ca. 2.000 ¢cbm/a. Der
Gesamtwasserverbrauch (ohne LbBschwasser) betrigt somit ca.
29.000 cbhmfa.

Unter Berlleksichtigung evtl. weiterer ‘Ansiedlung von Kleinge-
werbebetrieben kann von einem Wasserbedarf von 30.000 cbm/a
ausgegaAngen werden.

Yon dem vorgenannten Wasserbedarf werden durch MAN-Roland be-
reits z.Zt. 17.000 cbm/a fdr die zur Yerlegung snstehenden
Betriebastdtten und 2.000 cbm/a durch die bereits ansissigen
Gewerbebetriebe bezogen. Hieraus ergibt sichk ein tatsdehli-
cher Mehrbedarf von ca. 11.000 chmfa.
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Fir die Ermittlung von durchschnittlichen Verbraucherzahlen
wurde von 250 Arbeitstagen pro Jahr und einer Arbeitszeit ven
g h/Tag ausgegangen. Dies ergibt die folgenden Verbraucher-
werte: 120 cbom/Tag bzw. 15 chm/h.

Laut Aussage des Zweckverbandes Wasserversorgung DRffenbach
(ZW0), Stellungnahme vom ©3.10,1989, kann allerdings flr
vorzusehende Sprinkleranlagen kein Wasser zur Yerfllgung ge-
atellt werden. In diesem Fall mlssen die Bauherren selbst die
bendtigte Wassermenge in &inem drucklosen Vorratsbehélter
speichern.

L

Das Hessisches Landesamt fTiir StraGenbau erhebt Bedenken gegen
die Nichtberficksichtigung der geplanten Trasse der B 448 im
westlichen Teil desa Auswelsungsgebietes. Ferner werden Beden-
ken erhoben gegen die SchlieBung des Brielsweges.

Den Badenken des Hessischen Strafenbauamtes Frankfurt gegen
die Nichtberlicksichtigung der geplanten Tresgse der B 448 im
westlichen Teil des Planungsgebietes wird nicht entsprochen.
{giehe 1.10.2 Nr. 1}

Planungsrechtliche Grundlage der Realisierung widre dann ein
Planfeststellungsverfahren.

Den Bedenken gegen die im Bebauungsplan vorgesehene Einzie-
hung des Brielsweges wird nicht gefolgt., (siehe 1.10.1 a)

5.

von der Deutschen Bundesbahn wird angeregt, im B8ebauungsaplan
den landschaftspflegerischen Begleitplan zum S-Bahn-Bau 2u
berficksichntigen.

Ferner wird darauf hingewiesan, daB das Gebiet ldrmvorbela-
stLet ist und hier Immissionsverdnderungen eintreten Konnen.
Tm Rahmen zukinftiger MaBnahmen T{r die Ausbaustrecken kdnnen
auflerdem Anderungen pezliglich Erschitterungen eintreten. Die
Bundesbahn stellt fest, daB sie nicht zu Kosten fUr evtl. Im-
missionsschutzmafnanmen sowle fir MaBhahmen zZum Schutz gegen
Erschiltterungen herangezogen Werden darf, da es 3ich bel die-
ger Strecke um eine hestehende bestandsgeschliltzte Bahnanlage
handelt.

Hierzu sei fesgtgestellt:
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Das Planfeststellungsverfahren fdr die S-Bahn ist ein vom
Aufsteliungsverfahren des Bebauungsplanes getrenntes Verfah-
ren. Dies betrifft auch die landschaftsplanerische Begleil-
planung. Der landschaftspflegerische Begleiiplan zur 5-pahn-
Flanung findet jedoch seine Berttcksichtigung im Textteil zuw
l.andschaftsplan,

Der Rechtsauffassung der Deutschen Bundesbahbn, daB es sich
hier ausschlieBlich um einec bestiehende bestandsgeschitztie
BEahnanlage handelt, wird nur insoweit widerspraochen, daB die
aufgrund der Neuplanung der S-Bahnlinie evil. erforderlichen
ImmissionsschutzmaBnahmen im Aahmen der Planfeststellung zur
S§-Bahn-Flanung 2u behandeln sind.

6,

Von der Energieversorgung O0ffembach AG (EY¥0) wird angeregt,
im Plangebiet eine Fliche fUr ein 110 kV{20 kV Umspannwerk
AuszZuweisen,

Detr Anregung, innerhalb der FlAdchen des Industriegebietes
eine Flache flir ein Umspannwerk festzusetzen, wurde nicht
entsprochen, da hieriber noch keine endgllltige Flanung vor-
liegt. Da innerhalb der uberbaubaren FliAchen des Insdustrie-
gehietes Versorgungsanlagen zul#ssig sind, ist eine sclche
Festsetzung ffir ein Dmspannwerk auch nicht zwingend erforder-
lich.

7.

von der Industrie- und Handelskammer Qffenbach wird zundchst
angeregt, daf die Stadt Offenbach eine Konzeption 4ber Verla-
getungsmtglichkeiten der im Plangebiel heutle ansiissigen Be-
triebe entwickelt.

Es werden Bedenken erhoben gegen die im Landschaftsplan vor-
gencmmenen guantifizierten Bewertungen der bkalogischen Aus-
wirkungen des Investitionsvorhabens. Als Begriindung wird an-
gageben, daB die Umweltvertridglichkeit diesar Auswelsung be-
reits bei dar Aufstellung des Flichennutzungsplans geprift
wurde. Eine Ausgleichsforderung Uber die landschaftspflege-
rischen MaBnahmen im Plengebiet ninaus wird nicht flir ge-
rechtfertigt gehalten.

Bezfiglich der Bedenken zum weiteren Verbleib der im Flange-
biet ansissigen Betriebe wird darauf hingewiesen, daB durch
die Festsetzungen des Bebauungspleanes die Verlagerung der
hier ansissigen Betriebe nicht zwingende Konsequenz ist. Die
Festsetzung zu Art und Maf der baulichen Nutzung ermfiglichen
auch weiterhin die heute hiler bestehenden Betriebe. Gering-
figige Einschrinkungen fir die bestehenden Betriebe entstehen
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zum ¢inen durch die Flanung zur verkehrlichen ErschlieBung
des Gesamtgebietes im Verlauf des LAmmerspieler Weges. Im
Norden werden die bestehenden Betriebe zum andern einge-
schridnkt durch die Planung der S-Bahntrasse; diese wird je-
doch im Bebauungsplan nur nachrichtlich libernommen.

Cie Bedenken gegen die im Landschaftsplan dargestellten Aus-
gleichsmaBnahmen werden zuriickgewiesen. Die Meinung der Indu-
Etrie- und Handelskammer zum Erfordernis von AusgleichsmaB-
nahmen fi{ir die Inanspruchnahme des Industriegebietes ent-
spricht nicht dem Stand der planungsrechtlichen bzw. natur-
schutzrechtlichen Diskussionen., Nur durch die Ausweisung
eines Industriegebletes im FlAchennutzungsplan ist die Um-
weltvertriglichkeit keineswegs geprift. Die Forderung nach
landschaftsplanerischen Mag@nahmen als Ausgleich entspricht
den gegenwldrtigen gesetzlichen Bestiamungen.

Auch werden die Bedenken gegen die im Landschaftsplan vorge-
nommene quantifizierte Bewertung der tkologischen Auswirkun-
gen (Bilanzierung Eingriff-Ausgleich) nicht geteilt. Bei dem
Bewertungsverfahren handelt es sich um eine Bewertungs-
methode, welche anstrebt, die kompleXen gesamtdkologischen
Zusammenh#inge in einem plausiblen und nachvollziehbaren Be-
vertungsraster zu beschreiben. Wie in der Begrindung zum
Landschafispian aufgefdhrt, ist das vorrangige Ziel dieser
Bewertungsmethode, die Gr38encordnungen der Eingriffe zu er-
fassen und andererseits die Grdfenordnungen der erforder-
lichen AusgleichemaBnanhmen zu ermitteln. E= sei darauf ver-
wiesen, daB die Dbere Naturschutzbehdrde als Fachbehdrde
diese Eingriffs-Ausgleichs-Bilenzierung anerkannt hat.

B k

Von der Kreishandwerkerschaft Stadt und Kreis Offenbach wird
der vorliegende Bebsuungsplan beflrwortet: die Planung wird

fiir ausgewogen betrachtet. Es wird auf die notwendige Verle-
Eung einiger kleiner Gewerbebetriebe hingewiesen.

Hierzu wird darsaufl verwiesen., daf durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes die Verlagerung der hler ansidssigen Betriebe
nicht zwingende Konseguenz isat. Die Festsetzung zu Art und
MaB der baulichen Nutzung ermbglichen auch weiterhin die
heute hier bestehenden Betriebe. Geringfligige Einschr8nkungen
fiir die bestehenden Betriebe entstehen zum einen durch die
Planung zur verkehrlichen ErschlieSung des Gesamtgebietea im
veriauf des LAmmerspieler Weges. Im Norden werden die beste-
henden Betriebe zum andern eingeschrinkt durch die Planung
der S-Rahntrasse; diese wird jedoch im Bebauwungsplan nur
nachrichtliceh tberncmmen.
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9.
Der Magistrat der Stadt Miihlheim am Main erhebt erhebliche
Bedenken gegen den Bebauungsplan-Vorentwurf. Zum einen ragt
der Geltungsbereich zur Hilite in die bestehende Trinkwasser-
schutzzone LII A der Stadt Muhlheim am Main hinein. Aufgrund
der Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen
sind Betriebe, die wassergeflhrdende 5toffe verwenden oder
abstoBen, nicht zul#gsig. Nach Meinung der Stadt MUhlheim ist
das Untertnehmen, das durch den Bebauungsplan Erweiterungs-
mdglich¥keiten erh#lt, als Druckmaschinenhergteller in diese
Kategorie einzuordnen,

Zum andern wird beflirehtet, daB durch das zusdtzliche Indu-
striegebiet eine Belastung verschiedener Mihlheimer Wohnge-
biete bzw. kliinftiger Wohngebiete sowle der 8stlich der Loh-
wald-Siedlung gelegenen Kleingdrten und Kleintierzuchtanlagen
durch Geruchs- und Schadstoffemissionen nicht auszuschlieBen
ist. Einer Ausweisung als Industriegebiet kann deshalb nur
dann zugestimmt werden, wenn die Einhaltung der jeweils neue-
sten Grenzwerte der TA Luft und zus#tzlich die vom der vDI-
Kommission "Reinhaltung der Luft"™ festgelgten MIK-Werte {max.
Inmissionskonzentrationswerte) zwingend vorgeschrieben wer-
den.

Der Hinweis der Stsadt MiUhlhelm auf die Tatsache, daf der we-
sentliche Teil des Industriegebietes innerhalb der bestehen-
den Trinkwasserschutzzone IT] A der Stadt Mihlheim am Main
liegt, wird zur Kenntnis gencommen. Die in der Verordnung zum
Schutz der Trinkwassergewinnungsanlage enthaltenan Verbote
sind zundchst unverdndert glltig. Dies bedeutet, daB Indu-
striebetriebe, die sich im geplanten Industiriegebiael ansie-
deln werden, diese Auflagen zu beachten haben. Die Einhaltung
der Auflsgen wird im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ge-
priutec.

Dartber hinaus besteht nach Auskunft des Wasserwirtschaft-
samtes Hanau unter bestimmten Yoraussetzungen die Méglichkeit
der Ausnanmen. Die Erteilung einer Ausnahmegenenmigung ist
jedoch abhidngig von Art und Umfang z.B, der wassergefdhrden-
den Stoffe sowie der Art der Lagerung dieser Stoffe. Im Rah
men der nach § 26 HWG {Anzeigepflicht) einzuholenden Stel-
lungnahme des Wasserwirtschaftsamtes wird die MBglichkeit
einer Ausnahmegenehmigung entsprechend gepriift, D.h., daB
erat bei Vorliegen eines kunkreten Bauantrages incl. der Auf-
listung der verwendeten wassergefidhrdenden 3toffe lber eine
Ausnahmegenehmigung entechieden werden kann.

In den Bebavuungsplan wurden als nachrichtliche Ubernahme die
wichtigsten Teile der Verordnung bezliglich der Wasserschuta-
zone III A der Stadt MOhlheinm am Main aufgencmmen.
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Den Bedenken der Stadt Mihlheim gegen den Bebauungsplan wegen
evil. Belastung verschiedener Mihlheimer Wohngebiete bzw.
kiinftiger Wohngebiete durch Geruchs- oder Schadstoffimmissio-
nen wurde wie folgt Rechnung getragen:

Die Stadt Offenbach gab beim Ymlandverband Frankfurt ein Gut-
achten zur Luftschadstoffausbreitung fiir des geplante Indu-
striegebiet in Auftrag. Das Gutachten komnt zum Ergebnis, dad
die VYorbelastung durch die untersuchten Luftschadstoftfe 50,
(Schwefeldioxid) und instesondare NO., (Stickatoff) vor allem
durch industrielle GroBemittenten in der Umgebung des Plange-
bletes erheblich 1st. Jede Frhdhung der Belastungen ist be-
denklich: eine mittel- bils langfristige Reduzierung der gra-
vierenden Belastungen durch Energieerzeugung ist gehoten, Im
Gutachten wird daher empfohlen, neue luftbelastende Energie-
erzeugungsanlagen nur dann zuzulassen, wenn 2ie aine Chance

beéw. einen Impuls fUr eine langfristige Reduzierung der Luft-
belagtung erdfinen.

Fir die geplanten Tndusatriedanlagen innerhalh des Industriege-
bietes am Limmerspieler Weg werden dann verschiedene Energie-
erzeugungsanlagetypen bewertet. Ergebnisa der Bewertung ist
die Feststellung, daB die insgesamt geringste Zusatzhelastung
entstehen wirde bei Energieversorgung durch ein gasbetriebe-
nes Blockheizkraftwerk bzw. Gasturbinenanlage. Im Gutachten
wird ferner empfohnlen, die MBglichkeit der Yersargung des
Industriegeléindes mit Fernwirme zu fiberpriifen. Bei der Bewer-
ftung dieser Energieversorgung milssen allerdings die Erhdhung
der Emissionen und [mmissiconen am Ort der Energieerzeugung
baeriicksichtigt werden. Im Gutachten werden Bedenken erhcben
gegen eine Energieversorgung durch eine $lfeuverunggsanlage, da
hier eine deutliche Erhihung der 50, und NO; Emissionen fOr
die Umgebung die Fplge wire,

Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurden in den Bebauungs-
plan Festsaetzungen aufgenommen bezldgiich des Ausschlusses
fester und f[liissiger fossiler Heizstoffe. Danach durfen feste
und fossile Heizstoffe wie z.B. Holz, Kohle, $1, bei deren
VYerbrennung Luftverunreinigungen im Sinne des § 3 Abs. 4
BImschG entstehen, nicht verwandet werden.

Als Ausnehme i3t vorgesehen, daB rliissige fossile Heizstoffe
zur &icherung der betrieblichen Produktion der Industriebe-
triebe bhei Ausfall der zuldissigen Helzstoffe verwendet werden
kdnnen. Diese Ausnahmeregelung dient den Industriebetrieben
zur GewdAhrleistung und Fortdauer der Produktion bel zeitlich
begrenzter Ausfall der zullissigen Heizstoffe.

Damit dUrfte den Bedenken der Stadt MUhlheim bhaziiglich der
Schadstoffimmissicnen Rechnung getragen worden sein.



25

1a.

¥Yom Apt {Ur Landwirtschaft und Landeniwicklung Usingen werden
generelle Bedenken gegen die Inanspruchnahme einer Fldche von
ca. 15 ha ostwirts des Brielsweges filr Gewerbe und Industrie
vorgebracht, da damit wertvolle Griinbesatdnde mit hohem Grund-
wasserstand sowohl dem gesamten Naturhaushglt wie auch der
klimatischen Verbesserung der Grofistadt und dem Erholungsver-
kehr der BeviilkXerung entzogen werden., Ein Ausgleich ist fir
diesen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft aus Sicht
des Amtes nicht zu schaffen,

statt der Umwandlung der Fliche ostwirts des Brielsweges
s0llte eher versucht werden, die erheblichen brachliegenden
Fli3chen der Deutschen Bundesbahn sauf der anderen Seite der
Bundeshahnatrecke zu erwerben und als Industrie- und Gewerbe-
gebiet suszuwelsen. Ferner sollte {iberprift werden, ob nicht
innerhalb des Stadtgebietes weitere brachliegende lndustrie-
und GCewerbefllAchen neu 2zu erschliefen sind.

In einer weiteren Stellungnahme werden vom Amt ridr Landwirt-
schaft und Landentwicklung Usingen Bedenken vorgebracht gegen
die AusgleichsmaBnahmen im Bereich des Landschaftsplanes Kuh-
wiihigraben. Es wird bemdngelt, deB die fir Anpflanzung vorge-
sehenen FlH3chen ausnahmslos landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Ferner wird kritisiert, dab die Stadt Offenbach hier im
Bereich Kuhmiihlgraben AusgleichsmaSnahmen vorsieht, anderer-
seits 1llegale Bauten und Einrichtungen wie Lager., Abwrack-,
Bauschutt- und Abfallplitze toleriert.

Die hier vom Amt fiir Landwirtschaft vergebrachten generellen
Badenken gegen die Inanspruchnahme der jetzigen Freifl8chen
0s5tlich des Brielsweges als Gewerbe- und Industriegeblietr wer-
den bei der Aufstellung des Bebauvungsplanes nicht beachtet:

Bei der Erstellung von Bauleitpllnen sind divergierende Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Bei
dew Bebauungsplan Nr. 564 sind insbesondere die Belange der
Wirtschaft. Belange zur Erhaltung, Sicherung und Beschaffung
van Arbeitsplitzen mit denm Belangen des Umweltschutzes, des
Naturschuizes und der Landschaftspflege insbesondere des
Naturbhaushaltes abzuwdgen. Aufgrund der Tatsache, daB inner-
halb des Stadtgebietes von Offenhbach Kelne verglelchbaren
Fidchen fir gewerbliche Entwicklungen zur Yerflgung stehen,
andererseits der hier vorgesehene Indusatriebetrieb MAN-Roland
dery grifite Arbeitgeber in der Stadt igt., wurde der Nutzungs-
‘konflikt zugunsten der gewerbiichen Nutzung entschieden.

AuBerdem sei darauf verwiesen, daB diese FlHche sowohl im
rechtsverbindlichen Fll3chennutzungspian des Umlandverbandes
Frankfurt als auch im Regionalen Raumordnungsplan SiUdhessen
als gewerbliche Baufldiche bpzw. als Industrie- und Gewerbe-
Tldche -Plenung- dargestellt ist, die Inanspruchnahme dieser
Fldche fir Gewerbe bzw. Industrie also in einer langfristigen
und abgestimmten Planung eingebunden ist.
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Die auf Grundlage des Naturschutzrechtes erforderlichen Aus-
gleichsmaBnanmen sind ionerhalb des Plangebietes nicht mbg-
lich, sie werden in Abstimmung wit der Oberen Naturschutz-
pehdrde auBerhalb des Flanbereiches im Kuhmilhlgraben herge-
stellt. Insafern muB den Bedenken des Amtes f[fir Landwirt-
schaft widersprochen werden, daB ein Ausgleich fir diesen

erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft nicht zu schaf-
fen ist.

Der Anregung. statt der Umwandlung der Flidche ostwidrls des
Brielswegs die erheblichen brachliegenden Fléchen der Deut-
schen Bundesbahn ndrdlich der Bundesbahnstrecke 2u erwerben
und als Industrie- und Gewerbegebiet zu entwickeln, kann im
Rahmen dieses Aufsteliungsverfahrens nicht entsprochen wer-
den. Zum einen reichen die hier gensnnten 6 hRa nicht aus, ud
die geplante Industrieentwicklung hier unterzubringen., zum
andern ist das Geldnde wegen der Eigentumsverhdltnisse z. 2t.
nicht verfiigbar.

Es sei darsauf verwiesen, dal innerhalb des Stadtgebietes
keine weiteren brachliegenden lndustrie- und GewerbeflBchen,.
die eine Industrieentwicklung im hier ben&tigten Umfang er-
ndglichen wlirden, zur Verfligung stehen. Im Ubrigen sei fest-
gestellt, dabB mit der hier geplanten Industrieansiedlung das
Zusammenlegen der MAN- Bartiebe sus der innenstadtnahen Ge-
bieten angestirebt wird. Mit dieser Verlagerung 1sft eine er-
hebliche Verbesserung des petroffenen innenstadtnahen Wohnge-
bletes méglich.

Die Bedenken gegen die Inanspruchnahme von jetzt landwirt-
schaftlich genutzten FlAchen fir AusglelchsmaBnahmen zum Be-
pauungsplan Nr. 564 werden nicht geteilt: Unter Abwigung von
Belangen der Wirtschaft - hier insbesondere der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplitzen - mit den Belapgen des Umwell-
schutzes, des Naturschutzes und des Naturhaushaltes ist es
arforderlich, das Celfinde des Plangebietes siidlich der Bum-
desbahnlinie als Industriegebiet zu entwickeln. Die nach Na-
turschutzrecht erforderlichen AusgleichsmaBnahmen kénnen
jedoch innerhalb des Plangebietes nicht realisiert werden.
Daher besteht dag Erfordernis, innerhalb desselben Land-
gchaftsraumes auf nahegegelegene Filchen im Bereich des Kuh-
mihlgrabens fiir notwendige Ausgleichsmablinahmen zurllckzugrei-
fen. Aus dieser Gesamtabwigung heraus ist die Insnspruchnahme
von jetzt landwirtschaftlich genutzten Fléchen gerechtfer-
tigt. Wie vom ALL Usingen selbst festgestellt, ist die acker-
bauliche Nutzung der Fldchen aufgrund der natlrlichen Nut-
zungseignung nicht unbedingt winschenswert: auch wvon daher
sind MaBnahmen zur Yerbesserung des Naturhaushaltes im Kuh-
mihlgraben angemessen.
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Die hier angesprochene Kritik gegen illegale Bauten, Lager,
Abwrack-, Bauschutt- und Abfallpléitze ist zwar berechtigt,
bleibt aber bei der Gesamtabwdgung unbeachtlich. Im Hahmen
der MaGnahmeplanung zum Landschaftsplan Kuhmihlgraben wird
angestrebt, diese Schiden ebenfalls zu beseitigen.

i,

Yom Hessischen Forstsmat Neu-Isenburg wird angeregt, den als
FuB- und Radweg vorgesechenen LAmmerspieler Weg als Privatweg
bzw., Forstweg auszuwejisen.

Der Anregung, die Einstufung als Forstweg (somit als Privat-
weg} vorzunehmen, Wwird nicht gefolgt. Wegen der Wichtigkeit
der FuB- und Radwegebeziehung verbleibt der LAmmerspieler Wepg
als dffentlich-rechtlicher Weg.

12,

Yom Wasserwirtschaftsamt Hanau wird gefordert, daB bhez. der
Wassaerversargung ein Entwarf flir den AnschluB an das 4ffent-
iiche Yerscrgungsnets der Unteren Wasserbeh#rde zur Genehmi-
gung nach § 44 HWG vorgelegt wird. Ferner wird gefordert, dile
entsprechenden Nachweise fUr die Zuleitung der anfallenden
Abwasser in die KlH#ranlage der Stadt Frankurt zu erbringen,
u.a. elne Bestitipgung der Stadt Frankfurt, dal das EKanalnei:z
sowie die Kl#ranlage der Stadt in der Lage ist, die mehr an-
fallenden Abwassermengen vorzunehmen. Ferner wird darauf hin-
gewiesen, daB der Bereich des Bebanungsplanes in der Schutz-
zone IIl C der Kaiser-Friedrich-Quelle sowie der Schutzzone
I1T A flir die Trinkwassergewinnungsanlage der Stadit MUhlheinm
liegt.

Dar Anregung bez. Wasserversorgung wird Rechnung getragen,
ein Entwurft {ber den AnschluB an das Sffentliche Versorgungs-
netz wird der Unteren Wasserbehdrde zur Genehmigung vorge-
legt.

Der Anregung bez. Abwasserbeseltigung wird Rechnung gelragen,
die erforderlichen Genehmigungsverfahren nach § &4 HWG sind
in Vorbereitung. Die Planungen zur Abwasserbeseitigung werden
in Tell 3 der Begriindung - Wasserwirtschaftliche Belange -
dargestellt.

Den Anregungen bezliglich der Schutzzonen wurde insofern Rech-
nung getragen. daf im Bebauungsplan die Schutzzonen darge-
stellt sind sowie bei den textlichen Festsetzungen die we-
sentlichen Punkte der Schutzverordnung zitiert werden, In
Teil 3 - Wasserwirtschaftliche Belange - werden die Sachver-
halte bezlglich der Schutzzonen zusammenfassend dargestellt.
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Begriindung der Fastsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Lguuatriegabiét

Die Baufléchen des Planungsgebietes wurden als Industriege-
biet {Gl) gemdl § 9 BauNV0O festgesetzt.

Da ein groBer Teil dieser Flichen ffir die Errichiung der
Fabrikationsanlagen von MaN-Reland genutzt werden soll, ent-
spricht die Gebietsausweisung Gl der beabsichtigten Art der
Nutzung. Aufgrund der grofen Baumassen des geplanten Gewerbe-
betriebes und der weitreichenden Einflisse aufl die Umgebung
ist dieser BRetrieb in anderan Gebieten unzul#ssig.

Die westlich des Brielsyeges bestehenden Industrie- und

Gewerbebetriebe werden durch die GI-Ausweisung an ihrem
ftandort gesichert.

Zullssige Kutzungen

Die Zul#ssigkeil der Nutzungen entspricht den Yorgaben des
& 9 BauN¥O0O.

Abweichend daven wurden jedoch selbst#ndig gewerblich betrie-
bene Tankstellen ausgeschiodsen.
{Textliche Festsetzung 2.1.3)

Diese Festsetzung wurde getroffen zur Vermeidung zus#tzlicher
Yerkehrsbelastungen fidr das Planungsgebiet: auch besteht an
diesem Standort Xein Bedarf fUr eine Tankstelle. Durch die
Einschrinkung der Nichtzulissigkelt auf selbst8ndig betrie-
bene Tankstellen wird jedoch die Errichtung einer betriebsin-
ternen Tankstelle als Nebenanlage des Industriebetriebes
nicht ausgeschnlosasan.

Auspeschlossen wurde die Errichtung von getlbstiAndig gewerbh-
lich betriebenen Anlagen fir gesundheitliche und sportliche
Zwecke wie 2.B. Tennishallen und Bowling-Bahnen.

fTextliche Festsetzung 2.1.2)

Mit dieser Festsetzupng wird bezwackt, das hier als Industrie-
f18che bensdtigte Celdnde fir Industriebetriebe vorzuhalten.
Damit sind im Plangebiet Freizeitoutzungen mit erneblichen
Fublikumsverkehr und stérenden Yerkehrsbelastungen ausge-
gchlossen,
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Futzungsgliederung / Nutzungsbeschrinkung

Im 8stlichen Teil des Industriegebletes sind flr zwei mit
GIfN]l bezeichnete Teilfldchen Nutzungsheschrinkungen hin-
sichtlich der Art der Nutzung festgesetzt worden,
(Textliche Festsetzung 2.2.3)

Hier sind nur nicht erheblich beldstigende Gewerbebetriebe
und Anlagen zuldssig. Absicht dieser Gliederung des Indu-
striegebietes ist es, in den Sstlichen Randzonen des Indu-
striegebletes in unmittelbarer Nachbarscnaft zu den schijt-
zenswerten Kleingartenflichen im Osten sowie den wertvollan
Wiesenflidchen und CehBlzbestandsflBchen im Sildosten die weni-
ger sttrenden Anlagen des Industriegebietes unterzubringen.
Daher sind hier nur sailche Nutzungen zul#ssig, die var-
gleichsweise in einem Gewerbegebiet {(nach £ 8 BauN¥0) zulls-
gig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhlduser, Lagerplitze und
Gffantiiche Betriebe, soweit diese Anlagen fUr die Umgebung
keine erhehlichen Nachteile oder Beldstigung zur Folge ha-
ben kdnnen.

- Geschdfts-, Biirc und Yerwaltungsgebdude als Bestandteil von
Gewerbebetrieben

- Wohnungen fdr Aufsichts- und Bereitschaftapersonen savie
fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter

- Anlagen flir kirchliche, kulturelle und sczriale Zwecke

- Anlagen [Ur gesundheitliche und sportliche Zwecke als Be-
Standteil von Gewerbebetrieben.

Bei diesen Festsetzungen zum GI/N1l wurden als Zul#ssige Nut-

Zung auch Geschdfts-, Biiro- und Vervaltungsgebdude sufge-
fihrt, sofern sie Bestandteil von Gewerbehatriepen =ind.

Luftuntersuchung

Als weitere Einschrénkung der Art der Nutzung sind im ga-
samten Industriegebiet zur Vermeidung von Luftpelastungen nur
Betriebe zullusig. von deren Anlagen Keine stérenden bodenna-
hen Gerucha- oder Schadstoffemissionen (gas- oder sStaubfdr-
wig) ausgehen, Die Emissionen sind nach 2.4 der TA Luft sab-
Zuleiten {(Textliche Festsetzung 2.2.2). Diese Festsetzung
dient dem Schutz der ca, 200-300 m nBrdlich des Plangebietasy
gelegenen Wohnbebsuung Miihlheimer StraBe, der ca. 200 m dat-
lich gelegenen Wohnbebauung Lohwald sowie der unmittelbar
s3tlich engrenzenden Kleingartengebiete,
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Lirmuntersuchung

Durch die unmittelbare bzw. wmittelbare Nachbarschaft von
Kleingarten- und Wohngebleten zum geplanten Industriegebiet
ist zu ervwarten, dad ein Nutzungskonflikt hinsichtlich der
Lirmimmissionen entsteht.

Zur Kldrung dieser fFrage wurden vom Institut fOr Umweltschutz
und Agrikulturchemie., Berge & Partner., 5620 Velbert., zwei
Lirmschutzgutachten erstellt.

.Das 1. Gutachten (Bericht Nr. 88263) - Cerduschimmissgions-
pPrognose - kommt 2u folgenden Ergebnigsen:

- Die zu erwvartende CGesamtgerduschimmissionen infolge der ge-
Planten MAN-Werkserweitarung ergeben durch geometrische Ad-
¢ition der GerHuschpegel von den Hallean und vom Werksver-
keht zur Tagzeit ein GerHuschpegel ar Immissionspunkt 1
(Kleingartenanlage "Rotdornoweg") von 52,8 dB{A), am Immis-
sionspunkt 2 (Wchngebiet Lohwald) von 50,8 dB(A).

- Unter Wegfall des Gerduschpegels Werkverkehr liegen die Ge-
rduschpegel zur Nachtzeit am lomissionspunkt 1 bei 36,5
db(A} und sk Impissionspunkt 2 bei 21,3 dB(A).

Bas 2. Gutachten {(Bericht Nr. B9300) - Lireschutzgutachten -
kommt zu folgenden Ergebnissen:

- Auf Grundlage der flichenbezogenen Schaliemissionen des
Plangebietes ist ein Wichtuberschreiten der schalitachni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 [Ur das Allgemeine
Wonhngebiet und die Kleingartenanlage nur dann gewdhrleis-
tet, wenn in Teilflichen des Industriegebietes der flichen-
bezogene Schalleistungspegel anf 60 bzw. 50 dB(A)/qm tags
und 50 bzw. 45 dB(A)/gm nachts eingeschridnkt werden.

Als Ergebnis der Gutachten wurden im Bebauungsplan ftdr ein-
zelne Teilfifichen unterschiedliche flAchenbezogene Schalleis-
tungspegel festgesetzt. Diese Werte ermdglichen die Einhal-
tung der schalltechnischen Qrientierungswarte nach DIN 18005
an den jeweiligen ImmissionsmeBpunkten. Die einschrénkenden
Festsetzungen dienen dem Schutz der o.g. Wohnbebauung und
Kleingartengehiete,
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AusschluB fester und tllissiger fossiler Heizstoffe

Der AusschluBf fester und Flisaiger foasiler Helzstoffe
(Textliche Festsetzung 2.2.5) dient dem Schutz der .. an-
gremzenden Wohn- und Kleingavrtengeblete 8ls auch dar Gesamt-
stadt Offenbach am Main sowie dem Schutz der WohabauflBchen
im westlichen Teil der Cemarkung Mihlheim am Main. Nach Fest-
steliung der Umwelt-Auswirkungs-Darsteliung, Gutachten zur
Luftschadensausbreitung des llmlandverbandes vom 25.08.1989
ist das Plangebiet bereits durch angrenzande industrielle
Grofemittenten erheblich vorbelastet.

Es isl daher gehboten, weitere zusdtzliche Luftbelastung im
Plangebiet 80 gering wie moglich zu halten. Mit dem Ausschlud
von festen und filiissigen fossilen Heizstoffen wird aunf die
verwendung von umweltvertrédglicheren Heizstoffen wie Erdgas
cder Fernwdrme abgestellt.

Ausnahmsweise sollen flissige fossile Heizstofife zur Siche-
rung der betrieplichen Produktion von Industriebetrieben bei
Ausfall der zulldssigen Heizstoffe verwendet werden k#nnen.
Ciese Festsetzung dient den Industriebetrieben zur CewHhrlei-
stung und Fortdauer der Produkfion bei zeitlich begrenztem
Ausfall 2uldssiger Heilzstoffe, Es sollen die damit verbun-
denen tkonomischen Verluste fUr die Industriebetriebe so
gering wie mbglich gehalten werden.

Zuldssige Wohnungen

Die Zahl der auspnahmsweise zulfssigen Nuizungen wurde auf
zwel Wehnungen pro Wirtschaftseinheit beschrinkt. Mit dieser
textlichen Fesatsetzung (2.2.1} 2011 die Zanl der Wahningen 1im
Industriegebiet wegen der zu erwartenden Btérungen auf eine
Mindestzahl eingeschrénkt werden. Vor allem soll damit der
Bau von Sammelunterkiinften im Industriasgebiet verhindert wer-
den.

MaB der baulichen Nutzung

Bei den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden
die nach § 17 BauNVQ zulkssigen H#chstwerte von BEaumassaenzahl
und Grundflidchenzahl featgesetzt,

Diese Fastsetzung dient zum einen der Zielsetzung des sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Crund und Boden geundid £ 1 Abs.
5 BauGB. Zum andern ist die Festsetzung erfordarlich, da im
Stadtgebiet von Offenbach nur noch wenige Flichen fir die
Auswelisung von Industriegebieten verfligbar sind.
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debiudah8hen

Um die geplanten Industriebetriebe soweit wie mdglich harmo-
nisch in die Landschaft einzufligen, wurden gegliederte Fest-
setzungen zu den Gebdudehthen getroffen,

{Zur Yerdeutlichung der Bebauungsplan-Festsetzungen sind &ls
Anhang 5 - 10 die Hbhenzonierungen in Schnitten dargestellt.)
Diese Festsetzung wurde als Meterangabe Uber NN getroffen;
als BezugshBhe ist ein Punkt des Limmerspieler Weges wmit

107 m lber NN im Plan gekennzeichnet.

- Aus den Erfordernissen an die geplanten Betriebsstrukturen
ist ftr den groften Teil des Industriegebietes esine maxi-
male GebdudehShe von 20 m (127 m Uber NN) festgesetrzt.

FUr die Upergangszonen zu den RAndern des I[ndustriegebietes
wurden Abstufungen flr die Gebdudehdhen festgeselzl:

- Entlsng des gesamten Limmerspieler Weges - am Sddrand des
Industriegebietes - wurde eine maximale Gebdudehdhe von
121 m Uber NN - somif also 14 m Gebdudehbhe - im westlichen
Teil auf ejner Breite ven 10 wm, im Hstlichen Teil von 15 m
festgesatzt.
{siehe Anhang 5. 6 und &%)

- Die gesamte iiberbaubare Fldche am Odstlichen Rand des Indu-
striegebletes in direkter Nachbarschaft zu dem Kleingarten-
geldnde wurde auf eine Gebludehbhe von 16 m (123 m 4. NN}
begrenzt.

(3iehe Anhang 9}

- Als Opergangazone zur Bahnlinie hin wurde ein 20 m breiter
landstreifen mit einer maximalien GebiudehBhe von 15 %
(122 m 1, NN) fesgtgesetzt. (slehe Anhang 1Q)
Diese Gebdudeh8he entspricht in etwa den jenseits der Bahn
liegenden Gewerbebauten. Die Bauhthenbeschrénkung ergibt
sich such wegen der Schutzzone der hier geplanten Hoch-
spannungs-Freileitung der EVO: Die Schutzzone ist bis zu
dieser Sebiudehbhe unterbsubar.

- Flr den gesamten westliichen Randbereich wurde eine Gebaude-
n&chstgrenze von 12 m (119 = 1. NN} ausgewiesen.
{ziehe Anhang 7)
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Diese Abstufungen bei den Gabdudehéhen ermdglichen in den
Randbereichen Geb#ude von maximal drei Dis vier Geschossen.
Diasde Gebiudehdhen werden als angemessene Hbhen betrachtet.
Yerbunden mit den durch Baugrenzen [estgesetziten Abstdnden
von den Baugebietsridndern sowie den landschaftsplanerischen
Festsetzungen zur Eingrinung des Gewerbebetriebes wird so0 ein
relativ narmeonischer fUbergang zur freien Landschaft hin gesai-
chert.

Hochregaliager

e die Errichtung eines erforderlichen Hochregsllagers Zu er-
miglichen, wurde im Sstlichen Teil eine Fldche ausgewiesen,
in der Cebfiude bis zu 30 m HBhe (137 m 1. NN} zuldssig sind.
Innerhalb dieser als GI{NZ gekennzeichneten Fliche dlirfen je-
doch nur auf einer Grundfléche von maximal 4.000 gm Gebdude
Uper 20 m Gebdudehdhe errichtet werden. (Textliche Fast-
sgetzung 3.1} (slehe Anhang 10}

Ziel dieser Festsetzung isat, einerseits innerhalb einer be-
grenzten Fldche das notwendige Hochregallager zu ermdglichen,
andererseits abar die AusmaBe dieses Baukdrpers von doch be-
trachtlicher Hthe sauf ein MindestmaB einzusdchrinken.

ttherbaubiare Grundstlicksfidchen

Mit den Festsetzungen 2ur {berbaubaren Grundstlcksfliche
wurde das Entwurfsprinzip verfolpt, angemessene Absatandsfli-
chen in den Rand- und Ubergangszanen des Industriegebletes zu
schaffen.

Abatandaflichen

Mit dem Ziel der Einflgung in das Landschaftsbild wurden an
den Ceblet=- bzw. Grundstlcksgrenzen nicht lberbsubare Ab-
standsflichen festgesetzt. In diesen FlAchen wurden durchge-
hend FlAchen zum Anpflanzen von BHumen und Strduchern festge-
setzt zur landschaftsgerechten Einbindung der Gewerbebetriebs
- siehe hierzu auch Abschnitt 2.4 in der Begriindung zum Land-
schaftsplan.

- Am SUdrend des Plangebietes entlang des Limmerspiecler Weges
wurde eine Abstandsfliche von 27,50 m vom Waldrand aus ge-
messen festgegetzt, Diese Ahstandsfliche war auch erforder-
lich als Waldabstand nach HED.
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- Am Ostrand wurde als Abstandsfldche zu den dort gelegenen
Kleingdrten eine Zone von 15 m festgesgetzt.

- Die Baugrenze am Nordrand des Plangebietes verisiuft in § m
Abstand von der fir den 5-Bahn-Bau bzw. flr die Freihalte-
fldche S-Bahn-Haltepunkt UlmensirsBe benttigten geplanten
Bahnfl#che (siehe Abschmitt 1.7.27.

¥erkehrsfl#chen

Ria Erlduterung des ErgchlieBungskonzeptes iat in Abschnitt
1.7 aufgeflilhrt.

Strafenverkehrsfldchen

Als Strafenverkehrsflidchen wurden die beiden Stichstralen am
Ost- bzw. Westrand des Baugebletes festgegetzt. Die notwendi-
gen Bdschungsfldchen zur Herstellung des dtrafenkdirpers sind
antsprechend ausgewiesen. Die geplante Trasse der westlichen
StichstraBe verfolgt das Ziel der weitgehenden Erhaltung des
hier vorhandenen Laubbaumbestandes (Stieleichen).

Die Anbindung des westlichen ErschlieBungsstiches an dia
LaskastraBe erfolgt liber eine wegen des geplanten S8-Bahn-Baus
Zu verlingernden Briicke, Die im Planbereich gelegene Briicke
Uber dem Rahngel#nde wurde als Teil der Strafenverkehrsfliche
éntsprechend gekennzeichnet.

FuB- und Radweg

Der am Sl0dostrend des Tndustriegebietes Eelegene Linmer-
Spieler Weg soll als Stra8e fir den &ffentlichen Verkehr auf-
gehoben werden. DPas Teilstick vom Brielsweg bis zum Wirt-
schaftsweg (entlang des Waldes nach Osten) wird zur Verbin-
dung in den Lohwald als FuB- und Radweg ausgewiesen.

Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg

Dle vorhandene Wegeparzelle entlang des Ostrandes des Indu-
Striegebietes ist zur Erschliedung des Kleingartengeldndes
a4l Landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg festgesetzi.

dahnanlage

AR Nordrand des Plangebletes ist eine Fléche fUr Bahnanlage
nachrichtlich libernomemen. Diese Flidche wird fiir den Bay der
5-Bahn Rhein-Main (2. Baustufe, 2. Bausbschnitt) von Frank-
furt nach Hanau benbtigt.
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Zur Zeit wird ein Planfeststellungsverfahren durchgeflfllhrt,
hierzu fand am 01.12.1984 der Erérterungstermin stati. Der
PlanfeststellungsbeschluB wirg aller Voraussicht nach Ende
JanuarfAnfang Februer 1990 ergehen, so dag mit der Rechtg-
kraft dese Planfeststellungsbeschiusses Ende FebruarfAnfang
MHrz 1990 zu rechnen ist.

Stelliplatzversorgung

Mit der textlichen Festsetzung 4.0 wurden folgende Regelungen
Zur Stellplatzversorgung getroffen:

Stellpl#tze sind nur innerhald der als Qtberbaubar festge-
setzten FlAchen zulAssig. Sinn dieser Festsefzungen ist es,
die Freiflichen im Plangebiet - alse hier vor allem die nicht
iberbaubaren Randzonen - von Stellplatzanlagen freizuhalten,
um die durch Pflanzflichen festgedetzten Eingriinungsma8nahmen
sicherzustellen.

Ferner wurde festgesetzt, daB § 2la Abs, 4 Nr. 3 Bauk¥0 ange-
wandt werden kann. Danach brauchen Stellplidtze in Vollge-
schessan bei der Ermittlung des MaBes der baulichen Nutzung
nicht hinzugerechnet werden. Mit dieser Festsetzung soll im
Sinne von § 21a BauNv¥0 dje Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs auf den Baugrundstiicken erleichtert warden.

Hauptversorgungsleitung

Am Kordrand des Industriegebletes ist eine Freileitung der
EVC (Energieversorgung Offenbach AG) mit beidseitiger Schutz-
zone ausgewiesen. Hierhei handelt es sich um eine nachricht-
liche Ubernahme der bereits planfestgestellten Freileitung.

Zur Freihaltung sind 4 Flichen (10 ® x 10 m), die von Bebau-

ung freizuhalten sind, als SchutzflAchen fir Reparaturarbei-
ten gem#d8 § 9{1) Nr. 10 BauGE festgesetztl.

Gridnfldehen

Im Plangebiet 1st eine 8ffentliche Grinfléche festgesetzi,
die mit der Zweckbestimmung "Waldsaum® 2wischen dem Liamer-
spieler Weg -newu- und dem slidlich an das Plangebiet angren-
zenden Wald vertduft. Diese GrUnflidche wird ‘als Fléiche fUr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung veon Na-
tur und Landschaft mit der Zielsetzung festgesetzt, hier
einen naturmanen Waldsaum entlang des bestshenden Waldrandes
aufzubauan.
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Yorkehrungen zum Schut? vor schidlichen UnweltainwWirkungen

Entlang der nérdlichen Gebdudefront des industriegebietes
(Fassade zur Fliche fiur Bahnanlage) sind zur Gestaltung der
Auflenfassade bauliche VorKehrungen., wie beispielswelse
schallabsorbierende Baumaterialien und Varbauten. zu treffen,
die eine Absecrption des Schalls um mindestans 2 dB(A) - ge-
messen in einer Entfernung von 20 m ndrdlich der Plangebiets-
grenze - bewirken. Mit dieser Festsetzung werden Vorkehrungen
gegen die von der Bundesbahniinie Frsnkfurt-Hansu ausgehenden
Schallreflexionen auf die Wohnbebsuung entlang der Miihlheimer
StraBe getroffen. Der angegebene berechnete Schallabsorp-
tionswert von mind. 2 db(A) ist dem Lirmschutzgutachten zum
Bebauungsplan des Instituts fUr Umweltschutz und Agrikultur-
chemie, Berge & Partner, 5620 Velbert, Bericht-¥Nr. 693060 vom
11.05.1989 entnomsmen.

Fldchen, daren Bédenm erheblich mit umweltzelf#hrdenden Stoffen
telastet sind

Nach Stellungnahme des Umweltasmtes Offenbach am Main - Sach-
gebiet Altlasten - vom 02.05,.1989 ist bei allen derzeit be-
stehenden Schrott- und Autoverwertungsbetrieben innerhalb des
Plangebietes von erheblichen Bodenverunreinigungen durch 8le,
Fetta, Kdhlwasser et¢. asuszugehen, zum Tell wurde bereits
kentasiniertes Erdreich abgetragen.

In der texitlichen Festsetzung 7.0 sind alle derzeit bekannten
Flurstlcke entsprechend der o.g. Nutzung aufgeffiihrt. Diese
Festsetzung dient der Kenntlichmachung der belastetan B#den
zur Sicherstellung von Boden- und Grundwasseruniersuchungen
und ggf. einzuleitender RodensanierungsmaBnahmen.

Planungen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Die Ergebnisse des Landschaftsplanes wurden gem#f § % Abs. |
BauGB sowie § 9 Aba, 4 BauGR - soweit Tegstsetzungsfdhig - im
Bebauungsplan festgesetzt. Ziel dieser Festsetzungen i1st die
landschaftsgerechte Einbindung des Industriegebietes,

Dazu wurden im Bebauungsplan entsprechende teXtliche Festset-
Zungen getroffen. Zur detaillierten Ertduterung und Begrin-

. dung dieser Festsetzungen wird auf Teill 2, Abschnitt 2.4 ver-

Wiesapn,
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Leitungsrecht (:)

Zur Sicherung der Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist
entlang eines Teilstlickes nordlich des Limmerspieler Wegs mit
einer Linge von ca. B0 @ eln Leitungsrecht zugunsten der
Energieversorgung Offenbach AG (EV0) festgesefzt.

Ausschluld von Grundwassersbsenpkungen und Grundwvwagser-
anhebungen

Grundwassecabgankungen und Grundwassersnhebungen gind im
Plangebiet unzulissig bzw. ausnahmswelse zul#ssig zur Errich-
tung von baulichen Anlagen, wenn gewdhrleistet ist, daB der
Grundwasserhtichst- und Grundwasserniedrigsistand weder unter-
noch Uberschrittan werden,

Zi21 dieser textlichen Festsetzung 5.0 ist @3, dan Baumbe-
stand, insbesondere die Stieleichen des siidlich an das Plan-
gebi&t angranz&nden Waldes, zu sichern und zu erhalten. Hit
der Angabe von einzuhiltenden Grundwasserhdchst- und Grund-
wassernliedrigststinden 30ll gewdhrleistet werden, daf mittels
geeigneter technischer MaBnahmen, wie das Versickern des ab-
gepumpten Grundwassers, einer schiédiichen Grundwasserabsen-
Kung oder Grundwasseranhebung im Wurzelbereich des Waldsaumes
entgegengaewirkt wirdg,

BodenordnungsmaBnahmen

Zur Realisierung der im Bebauungsplan genannten Planungsziele
iat ein Umlegungsverfahren vorgesehen, Diese Umlegung wurde
gem#88 § 46 Baugesetzbuch durch BeschluB der Stadtverordneten-
varsammlung angeordnet.

Planungsstatistik

Gesamter Geltungsbereich 231.300 m?
Fl#che Industriegebiet 184.260 m?
FlAche fiir Bahnanlaga 23.320 m?
Yerkehrsfldche : . 17.590 m?
StraBenflHche 15,770 m?
FubB- und Radweg 940 m?

Landwirtschaftlicher Weg 880 m?

tffentliche GrUnflHche 6.130 mt?

(Pflanzung am Waldrand)
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Kosfen und Finangierung

Yerkehrafldche:

- Ausbruch der Rampe einschliesBlich
Fahrbahn des Brielsweges

- Limmerspieler Weg -neu- mit FulB-
und Radweg einschl. Beleuchtung

- Auffahrtaranﬁe Zur Laska-Brlcke
innerhalb des B-Plan-Bereiches

{von den 920.000,-- DM Kosten werden
im Zuge des S-Bahn-Baues ca.
710.000,-- DM von den Kestentrigern

Llbernommen)

ffentliche Grinflidche:

- Herstellung der 4ffentlichen Griin-
fldche -Waldrand- einschliefilich der
Beseitigung des vorhandenen Limmer-
spieler Weges

Kansati:

- Aufwendungen flir die Kansilerstellung
einachiieflich der Regenriickhaltung

Gesamtaufvendungen

ErschlieBungsbeitlrége der Anlieger

Kanalbeitrége der Anlieger

Yon der Stadt Offenbach zy
tragende Kosten
{ohne Grunderwerbskosten)

DM 310.000,00
DX 1.860,000,00

DM 150. 004,00

DH 900,000, 00

DM  7.000.000,00

DM 10.22¢.000,00

M 2.545.000,00

DM 2.855.000,00

DM 4.820.000,00
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Teil 2
Landschaftsplan
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2.1.3

VDIE&DEE

Anlag

Der AnlaB und die Griinde, die 2u der Aufstellung dieses Be-
pauvungsplanes nift Landschaftaplan geffihrt haben, wurden be-
reits unter Punkt 1.1 beschrieben. Auf die vorgencmmene Flad-
theanreduziaerung des Geltungshereiches im Siidosten wurde be-
reits in Teil 1| hingewiesen,

Lage des Planungsgebjetes {Karte 1!

Das Gebiet des Landschaftisplanes befindet sich im Osten des

Stadtgeblietas von COffenbach nahe der angrenzenden Stadt MiOht-
heim. '

Sidliich des Landschaftsplanes schlieBt ein Waldgebiet mit
einem ehemaligen Kalksteinbruch an. Diese Grube wurde in den
letzten Jahrzehnten verfiillt. Mit Sammelverordnung vom
1.6.198B0 1st das nach Siden anstelgende Waldgzebiet als land-
schattsschutzgebiet "Schneckenberg und lohwald™ ausgewiesen.

Der Limmerspieler Weg 1st die Sldgrenze des vorliegenden
Landschaftsplanes. Die westliche Grenze wird durch den Gffen-
bacher G{dterbahnhot gebildet, die ndrdliche Begrenzung de=
Plangehietes stellt die Bundesbahnirasse Frankfurt - Bebra
dar. lm Osten i3t der Rotdornweg die Grenze,

Gesetzliche Grundlagen und Zieie

Die fUr die Aufstellung eines Landschaftsplanes zum Bebau-
ungsplan zugrundeliegenden Geset2e und Verordnungen sing:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
8,12.198& BGB1. 1 S8, 2253

- Baunutzungsverordnung vom 15.09.1%77 BGB1. I 5. 1761

- Planzeichenverorcdnung vom 30.07.1981 BCEI. I 5. B31

- Verordnung Uber die aufnahme von auf Landesrecht beruhenden
Regelungen in den Bebauungsplan vom 28.01.1%77 GVB1. I 5.

102 in Yerbindung mit der Hessischen Bauordnung (HBO) in
der Fussung vom 156.12.1977 GVB1. IT 8. 381-54
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Karte 1: Lage des Landschaftsplangebietes

Grenze des Landschaftsplangebietes
mimnanann  "Zwischen Lammerspieler Weg, Bumdes-
bahngelande und Rotdornweg" Nr. 584

BEEE Stadtgrenze von Qffenbach

Kartengrundiage:
Topographische Karten

M, 1:26 060

BElatt 5818 Frankfurt/Main Ost

Blatt 5918 Neu-Isenburg 24, Januar 1590

e s s My @
Lascheahrsleafdin 74- 8100 Darmaiadd - Talelon (008151) 26828
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- Hessisches Naturschutzgesetz vom 19.09.1980 GVBLl. I,
5. 309, II §. 881-17, zulelzi geidndert durch Gesetz von
08.08.1986, GVB1, 5. 253 \

- Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03.1987
BGB1. I, 5. B89

- Gemeinsamer Erlal des Hessischen Ministers filr Landentwick-
lung, Umwelt Landwirtgschaft und Forsten und des Hessischen
Ministers des Innern vom 12.10.1%A2 betr. Aufstellung von
Landschaftspldnen nach § 4 HENatG.

Die speziell I[ir diesen landschatftsplan anwendbaren Anforde-
rungen und Kriterien werden im folgenden gensnnt.

GemdB § 1(5) Baugesetzbuch sind zu berlicksichtigen:

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlkerung,
inabesondere die Bedldrfnisse der Famillien, der jungen und
alten Menschen und der Behinderten, die Belange des Bil-
dungswesens und ven Spert, Freizeit und ETholung.

- die Erhaltung, Erneuerung und Fertentwicklung vorhandener
Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landsachafis-
bildes,

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbasondere des Naturhaushaelts, des
Wassers, der Luft und des Bodens einschlieBlich seiner Roh-
stoffvorkommen, sowilie das Klima.

Das Rundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 12.03,1987 ist
eine weitere Grundlage und sieht in seinem § &(1-4) die Erar-
peitung von Landschaftsplinen im Rahmen der Bauleitplanung
vor. Aufstellung, Ziele und Inhalte von Landschaftsplidnen re-
gelt das Hessische Naturschutzgesetz vom 15.03.1%80. Aut
Grundlage der Landschaftsrahmenpline (§ 3) mit seinen Dar-
stellungskriterien sind die Landschaftspline {§ &) 2u erar-
beiten und als Festsetzungen in die Bebauungspléne aufzuneh-
men. Der Landschaftsplan ist hier die fachliche Planung ffir
Naturschutz und Landschaftspflege,

Die Mafnahmen zur Grilnordnung und Freifl8chengestaltung sind
iw Rahmen der Yorschriften des BauGB (§ 9(1) Nr. 15, 20, 23}
in Yerbindung nit Hessischer Bawordnung (HBO) verbindlich
festzusetzen., Da im HENats die Aufnahme der Landschaftspléne
in die Bebauungspl#ne vergeschrieben ist, sind Rechtsgrundla-
gen fir die Festsetzungen das BauGB in Verbindung mit HBOQ und
HENatG.
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Entsprechend den #rtlichen Erfordernissen und den Mafnahmen
Zur Yerwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege ist der Landschaftsplan mit Texi., Harte und Be-
griindung darzustellen,

Daraus ergibt sich die weitere Gllederung dieser Begrindung:

- Auf die Brtliche Situation bezogena Restandsaufnahme mit
Darstellung der natilirlichen Gegebenheiten

- Analyse und Bewertung der Situation aus Sicht von Natur-
schutz und Landschaftspllege

- Planaussagen mit Erlduterung

Natilrliche Grundlagen und Bestandsaufnahme

Naturrsdumliche Einheiten (Karte %)

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle dreier naturrfumli-
cher Einheiten innerhalb der Haupteinheit "Untermainebene”:

- der Steinheimer Terrasse
- dem Sachsenhduser-0ffenbacher Rilcken
- der Fechenheimer-S5teinheimer Mainniederung

Die Steinheimer Terragse 1lst eine vorwiegend mit Kiefern be-
standende Ebene zZwischen Rodau- und Mainniederung. Die H&hen-
lage dieser Terrasse betrdgt 125-130 m 0. NN. Gekennzelchnet
ist dieses Gebiet durch ndhrstoffarme, sandige B84den ohne
L&Banteil. Aufgrund des stark durchlidssigen Untergrunds sind
diese Bfdden trotz des milden Klimas fir eine landwirtschaft-
liche Nutzung nur wenig geeignet und daher vorwiaegend forsti-
lich genutzt,

Nordiich schliedt sich die Fechenheim-Steinkeimer-Mainniede-
rung, eine weite Ebene in der HBheanlage von 100 m ¢. NN, mit
dem Mainlauf an. Tam Sfiden grenzt der Sachsenh#user-Offenba-
cher Rficken mit dem Lohwald an das Plangehiet. Die hichste
Erhebung dieses RAlckens wird durch den Sachsenhduser Berg mit
fast 150 m 4. RN gebildet. Nach Osten f#11t dieser aus ter-
tidren Kalken und Tonen gebildete Rilcken liber Oberrad nach
Gffenbach und Bieber ab.

Geologische und bodenkundliche tbersicht (Karten 3 und 4}

Das Plangebiet befindet sich auf einer Hdhe von 100-110 m 1.
NN, Gepleogisch gesehen bilden fluviatile Sedimente des
Pleistozdn den Untergrund. Mainssnde und Kiese der Unteremn
Mittelterasse, die idberviegend aus Buntsandsteinmaterial,
Quarz. Kieselschiefer und den Kristalliinen Gesteinen des
Spessarts bestehen, sind hier in unterschiedlicher Mdchtig-
keit zu finden.
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Karte 2: Landschaftsraume

. Untermainebene {(Nr. 232)
.2 Sachsenhduser-Offenbacher Rilcken {Nr. 232.11 }

.3 Ménchwald und Dreieich {Nr. 232.120 )}

4 Fechenheimar-Steinheimer Mainniederungen {(Nr. 232.200 )
§ Steinheimer Terrassen (Nr. 232.220 )

1
1
1
1
1.

Quellen:

Bundesforschungsanstalt fiir Landeskunde und Raumplanung
Blatt 139 Frankfurt am Main

Bad Godesberg, 1967

24, Januar 1990
0 0,5 fkm

PgD - Planungsgruppe Darmstadt siglzininl @
Languhegirads T B0 Carmaradl - Talelon (O& 51) 2 2838
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Karte 3: Geologie

Hr.] ynd 2 sind im Holgzdn entstanden. Nr.3 bis 7 sind im Pleistozén
entstanden, Beides gehdrt zum Quartdr.
Wr.B ist im Tertidir entstanden.

Mr.1 Junge Hechflutaplagerungen {Lehm,Sand,Kies)
Hr.2 Yerlandete Flubbetten (Schwemmiehm)

Nr.3 Niederterrassen {Kies,Sand)

Nr.4 Mittelterrassen [Kies,Sand]

Nr.5 Hochterrassen (Kies,5and}

Hr. & DGnen

Wr.7 Flugsand

Nr.& Sand,Ton,Braunkohle kalkstein

fienlogische Ubersichtskarte von Hessen
Hessisches Landesamt flir Bodenfarschung
Wiesbaden, 1976 24, Januar 1990

g 0.5 1km
Mo

PgD - Planungsgruppe Darmstadt

Landwahratradia Ta . 4100 Darmatact - Telwlon [O 8151 28838

all™

i



i"‘\ll.;\..u-—- el
in:r-l’.‘ll'.ll,ﬂ'.r:r”r
., "Frar .l|.|' n'il eyt e

._“ﬁég_?”
+ip ."_rrjr.n'r.:q".vh:wl .?7' .
Hir m_rJﬂl-'Ir' nr’/ ¥ =‘.-:‘...T =

'f'%mif;‘&. 7

";*mrﬁ

i wntt: re1a
. ‘ll.l.t.' H;. 1A

Karte 4: Bodeniibersicht

Mr.{ Ranker

Nr.2 Rendzinen

Nr.3 Braunerden

Nr.d4 Parabraunerden

Nr.% Pseudogley-Paraibraunerden Quelle:

Mr.6 Kolluvien Bodenkarte von Hessen

Nr.7 Auenbbden Blatt &818 Frankfurt a.M. Ost

Ni. 8 Gleve M 125000

Nr.9 Nafigleye Hessisches Landesamt fir Bodenforschung
Nr.10 Anmoorgleye Wiesbaden 1479

24. Januar 1930

PgD - Planungsgruppe Darmstadt 0 0,5 fkm @
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Untersuchungen des Untergrundes {Baugrundgutachten Dipl.Ing.
G. Czygan, Mai 19B8) wiesen terzildire Tonschichten zwischen
2,60 2 bis mehr als 5 m unter Geldndeoberfl8che nach. Ent-
sprechend diesen relativ hohen Stauschichten wurde Grundwas-
ger im Plangebiet schon zwischen 0,40 und 1,60 m unter Gelén-
deaberfiéche angetroffen.

Eine weitere geohydrologische Untersuchung (Dipl.-Ing. G.
Czygan und Dipl.-Gecloge Dr. Werner Streim, Juni 1%8%) wies
nicht 30 hohe Grundwasserstinde wie 1988 nach (zwischen 1,0
end 2,20 m unter Geldndeoberfldche),. Dies ist suf das recht
niederschiagsreiche Friihjahr 1988 zurlickzufdhren.

schen Ausgangsmaterial - NadBgleye, d.h. vom Grundwasser be-
einfluBte Bdden. Die hier vorkommenden schwach kiesigen, san-
digen bis schluffigen Lehme2 haben eine hohe Durchldssigkelt
und weisen trotz der haben Stauschichten nur zeitweise klei-
nere, staunasse Fléchen auf (vgl. Bestandskartierung). [ie
Feldkapazitit des Bodens ist aufgrund der verhandenen Sande
und Kiese nur gering {(Quelle: siehe Angabe Karte 4).
Aufgrund der Feuchtigkeltsverhdltnisse ist dieser Boden flr
eine sckerbauliche Nutzung zu nab und vermutlich schon jahr-
zehntelang in Grinlandnutzung.

Wasserschutzgeblete und klimatische Verhdltnisse {(Karte 3)

Das GCebiet des Landschaftsplanes liegt im Heilguellenschutz-
gebiet der Halser Friedrich Quelle AG {Zcne III1 C) und die
Bstliche HAlfte des Flangebietes befindet sich auferdem im
geplanten Trinkwasserschutzgebiet der Stadt Mihlheim am Main
(Zone I1I A). Diese Schutzgebiete sind in Karte 5 darge-
stellt.

Beziiglich der CGrundwasserqualitdt und des Grundwasserstromes
filhrt die o.g. geohvdroleogische Untersuchung (CZYGAN, STREIM,
1989} folgenda&s Aaus:

"Die Grundwasserqualit#t wird grunds8tzlich durch das Her-
stellen von Bauwerken nicht beeintréchtigt. Eine Beeintrdch-
tigung h#ngt vom Einleiten wasserver#indernder Stoffe ab. Das
Einleiten von Steften ist chnehin ein nach dem Wasserhaus-
haltsgeset?z genehmigungspllichtiger Veorgang." (Seite 5.5 des
geohydrolog. Cutachtens)

++++++

"Die M8glichkeit einer generellen Umlenkung des Grundwassers
aus der natUrlichen Yorgaberichtung durch eine Bebauung im®
Sildgeldnde besteht nicht, Es kann asuch eine Grundwasserbeein-
tréchtigung in anderen Gebietsorten durch die Bebauung des
Sdgelidndes auvsgeschlessen werden.



Karte 5: Wasserschutzgebiete

—— Heilguellenschutzgebiet der Kaiser Friedrich Quelle AG
l“lﬂ Trinkwasserschutzgebiet der Stadtwerke Muhlheim {geplant)

Quelie:

Flichennutzungsplan 199d/2000

der Stadt Of fenbach am Main, Abk, 5,10,
Offenbach 1984

24, Januar 1990

Pglh - Planungsgruppe Darmstadt a f.5 1%m

Lendwehratradd T8+ 8100 Darmuld - Tt (381 51) 36534
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Durch die Bebauung des Stdgeldndes ist ein Umlenken von
Grundwagsger fum Wasserwerk MUhlheim unméglich und ausschlied-
bar. Der Grundwasserstrom zieht auf die gesamte linge des
Mains von 3lden ein und flielt zum Main ab.

Bei einer fléchigen Bebauung mit Grindungstiefen in den oba-
rean 2 Schichtmeterbereichen und mit aufgeteilten Bauten sowie
Teilkellergeschossen entsteht keine richtungséndernde Umiei-
tung des Grundwassers."” (Seite 7 des geohydrolog. Gutach-
tens}

Die Beziehung zwischen kinftiger Versiegelung der z.Z2f. noch
cffenen Wiesenflichen und deren Grundwasseratand wird wie
folgt dargestellt (Seilte &, 7 des gechydrolog. Gutachtens):

"Eine Fldche, die mit einem Gebdude, einer dichten Hofhe-
festigung oder einer StraBe bestellt wird, nimmt an der
Grundwasserneubildung nicht mehr teil. Andererseifs entfdllt
in diesen FlAchen die natiirliche Verdunatungsrate sus demn
Grundwasser und der Yerbrauch von Wasser durch die Vagata-
tion. Im ganzen verbleibt eine Minderung, welche jedoch in
allen dhnlichen F#llen dar Vergangenheit nicht in einer Ver-
gnderung der Ganglinien von GrundwasserchbarflAchen erkennbar
gewasen 1st. Sie besteht im grundsdtzlichen, ist aber ver-
nachléssighar Klein. Wle oben dargelegt, werden von einer Be-
hauung praktisch keine meBbaren YerAnderungen auf das Grund-
wasservolumen ausgehen.®

Aufer wenigen, nur bel Regenfdllen wasserflhrenden Griben
sind keine Obarfldchengewdsser im Plangebiet vorhanden.

Die klimatischen Verh#iltnigse in O0ffenbach werden vom Pla:
nungsbliro Grebe in dem 1976 erstellten Freiflédchenkonzept
Oftenbach am Main auf der Seite 13 wie folgt beschrieben:

"RBesanders wichtig flir das Offenbacher Gebiet 1st die nied-
Tige mittlere Windgeachwindigkeit f{etwa 2,3 m/s3) wie allge-
mein in Beckenlagen, soawie die groBe HHufigpkeit windschwacher
Tage, tie bei verschiedenen MWetterlagen auftreten und nahezu
£0 % aller Tage das Jahres umfassen (WACHTER und SCHARRER
19703, Sie sind stadtklimatisch besonders wirksam und wich-
tig, weil bei Windgeschwindigkeiten unter 2 m/s8 im Freiland
nicht mehr mit ausreichender Lufterneuerung in den Siedlungen
zu rechnen ist (GEQRGIILI 1969).

Besonders bei schwachwindigen Wetterlagen 3ind Freifléchen
zwiachen ausgedehnten Silediungskérpern von hiéchster Bedeuw-
tung., da sich neben dem Rellef auch die unterschiedliche Er-
wdrmung und AbkUhlung von Tellflichen auf die Luftstrémung
auswirkt. Innerstddtische HUberwdrmung durch mangelnde Venti-
lation kann durch Advektion vaon Luftmassen angrenzender Griin-
vnd Freifidchen abgeschwicht werden.”
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[m Gegensatz zu diesen Ausfiihrungen des Freifldchenkonzeptes
vom Planungsbiroc Grebe kommt das "amtliche Gutachten libar die
klimatischen Auswirkungen einer Bebauung des Limmerspieler
Weges in Offenbach" des Deutschen Wetterdienstes {Dipl.-Met,
A. Reffert, Juli 1989%) 2u einer entgegengesetzten Beurteilung
iber die klimatischen Auswirkungen der vorhandenen Wiesenfld-
chen.

Im Hinhlick auf den Luftaustaunsch und das Abkidhlungsverhalten
wird folgendes auspgeffihrt (Seite 7 des Gutachtens desa Dr.
Watterdienstes)}:

"Jedoch sStellen der im Silden an das Bebauungsgebief angren-
zende Lohwald sowie das nérdlich daven gelegene Geldnde der
Deutschen Bundeshahn bereits jetzt ein natlirliches Hindernis
fiir den Luftaustausch mit den angrenzenden Siedlungsbereichen
dar, d¢.h., es muB davon ausgegangen werden, daB das Bebauungs-
plangeblet "lLAmmerspieler Weg" nur in geringem MaBe in Weeh-
gelwirkung mit seiner Umgebung tritt.

Diese Aussage wird durch die Tatsache unterstdtzt, dafl das
Abklilhlungsverhalten des Bebauungsplanbereiches deutlich an-
ders susgepripgt 1st wie das der unmittelbaren Umgebung. So
ergab die Auswertung von OberflAchentemperaturen, hasierend
auf Infrarotthermalbefliegungen vom 30./31.08.85, ein von
seiner Umgehung weitgehand unabhingiges Abklhlungsverhalten
des Bebauungsgebletes.”

Durch dan hohen Grundwasserstand wird sich "eine Erwdrnung
des Geblets durch die Bebauung nur zu Beginn in den Winter-
monaten und wHhrend der Nacht bemerkbar machen. fine #berhit-
2ung tagsiber ist infelge einer hohen Yerdunstungsarate vor-
erst nicht zu erwarten, Dieser positive Effekt kann durch das
Nichtversiegeln freter FlHchen auch weiterhin genutzt werden.

Obwahl also durch die kiinftige Bebauung des "Lidmmerspieler
Weges™ wegen der bereits jetzt bestehenden geringen Wechsel-
wirkung des Bereichs mit seiner Ungebung mit eilner nur unwe-
sentlichen Beeinflussung des angrentzenden Wohnbereiches zu
rechnen ist, wird aus lufthygienischer Sichi{ flUr das Gewerbe-
gebiet selbst empfohlen, den Grad der Filchenversiegelung
midglichst gering 2zu halten, um einer zu starken Aufheizung
des Geldndes tagsdber vorzubeugen. Dabei kénnten die natlrli-
chen Geaebenhaiten smines hohen Crundwasserstandes genutzt
werden" (Seite 7. B8 des Gutachtens des Dt. Wetterdienstes).



L2

51

In der vom Hessiachen Minister [Ur Landesentwicklung, Umwelt,
Landwirtscnaft und Forsten hersusgegebenen Fldchenschutzkarte
von Hessen., Blatt Frankfurt/Main-0Ost (L 591i8), werin Fléchen
wagen ihrer besonderen Bedeutung fTir die Umweltsicherung oder
fdr die Agrarprodukiion darstelltl sind, werden aufer zu dean
bereits genannten Wasserschutzbereichen die folgenden Aussa-
gen zum Plangebiet getrofflen:

- Fl#chen #stlich der Bahnlberfithrung lLaskastraBe sind als
freizunaltende Flidchen aus Kiimatischen Grilnden elngetragen
{Flichenaussage ohne rechtliches VYerfahren).

- das sUdlich angrenzende Landschaftsschutzgebiet "Lohwald
und Schneckenbarg"" ist nach Hessischem Forstgesetz mit den
geplanten Funktionmen "Erholungswald® sowie "Schutzwald"
dargestellt.

Auf Grund der Leewirkung umliegender Mittelgebirge liegt die

mittlere jdhrliche Niederschlagshbhe mit ca. 560 mm relatiy
niadrig.

Fotentiell natlirliche Vegetation (Karte &)

Resultierend aus den natlrlichen Umweltfaktoren wWie geologi-
acher Untergrund, Bodenart, Relief, H8henlage, Wasserhaushalt
und Klima ergibt sich dle Mdglichkeit, dile urspringliche, na-
tlrliche Vegetation zu konstruieren. Unter dieser potentiell
natfirlichen Yegetation versteht man das Artengefiige, das sich
bei Verzicht aller menschlichen Eingriffe natilirlicherweise
als Endgesellschaft einstellen wiirde. Dabei werden dile
verschiedenen Entwicklungsstadian (Sukzession), die dabei
durchlaufen werden., sowie die dazu notwendige Zeitapanne
nicht berldcksichtigt.

Die Kenntnis der potentiell natiirlichen Vegetation in einenm
Landschaftsraum ermbglicht die zuverldssige und standortige-
rechte Auswahl der am besten geeigneten Gehlilze fUr geplante
Pflanzmadnahmen.

Im Gebiet des Bebauungsplanes sowie in der Umgebung sind fol-
gende natlrliche Pllianzengesellschaften anzutreffen:

Sternmieren-5tieleichen-Hainbuchenwald

Dieser Vegetationstyp kommt auf frischen bis feuchten B&den
vor und ist die fir das Plangebiet typische Pflanzengesell-
schaft. In naturnahen Bestinden lassen die BaumKronen aus
Stieleiche (evtl. auch Tr2ubeneichea) und Hainbuche den Stréu-
chern wenig Licht zur Entfsltung. Dagegen gibt es fast immer
eine reiche Kraulschicht und am Waldrand einen Mantel aus
Strduchern.
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Karte 6: Potentiell natlirliche Vegetation

Ne.l Trockener Eichen Buchen Wald

MNr.Z2 Artenarmer Stermieren-Eichen-Hainbuchenwald

Mr.3d Feuchter Eichen-Buchenwald

Nr.4 Trockener Eichen-Buchenwald mit Bergseggen

Kr.5% Artenarmeér und artenreicher S$ternmieren-
Eichen-Hainbuchenwald im Wechse)

Nr.6 Typischer Flattergras-Eichen-Buchenwald

Heo? Birkenwald auf entwissertem Torf

Quelle:
Bundesanstalt fir Yegetationskunde, EBonn 1977,
unverdffentlichte Kartierung

aus: Freiflichenkonzept Offenbach/Main

Planungshilrn Grebe,137&
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Folgende Arten kommen var:

giume: Stieleiche, Hainbuche; daneben Trauheneiche,
Berg- und Feldahorn, Esche, Vogelbeere,
Rotbuche, Winterlinde, Vogelkirsche

Strducher: Hasel, WeiBdoarn-Arten, Pfsffenhiitchen, Hecken-
rose, CGemeiner Schneeball, Rote Heckenkirsche,
Hartriegel, Schwarzer Holunder, Schlehe, Faul-
baum, Himbeere, Waldrebe

Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwdlder kommen in verschie-
¢enen Ausprigungen vor. Der nier vorhandene NaBgley fihrt aufl
Grund seiner Feuchtigheit zu einem artenfirmeren Yegetations-
TYp.

Schwarzoerlen-Eschenwsald

Eei senhr hoch anstehenden Grundwasser 15t auch die Entwick-
iung zu einem Schwarzerlen-Eschenwald méglich, wie das Vor-
kommen von Traubenkirschen und andere Arten zeipgt.

Fir die Schwarzerlan-Eschenwllder s5ind Pflanzen charakte-
ristisch, die suf einen hohen Feuchtigkeitsgehalt und auf
gute Verscorgung mit N#dhrstoffen hinweisen.

Folgende Arten Kommen vor:

Bdume: Eachen, Sechwarzertle, Stieleiche., Bergahorn,
Traubenkirsche
Stréducher: WeiBdorn-Arten, Praffenhiitchen, Rote Hecken-

kirache, Gemeiner Schneeball, Roter Hartriegel,
Bruchweide, Rote Johannisbeere, Hasel

Trockener Eichen Hainbuchenwald

Neben den genannten Vegetationstypen kowmt auBerhalb des
Plangebietes an den Nordh#éngen des Lohwaldes der Trockene
Eichen-Hainbuchenwald vor, der an die dort vorhandenen
kalkhaltigen, sandigen Bdden angepat ist.

Folgende Arten Kommen vor:

RBidume : Antbuche, Trauvbeneiche, Sandbirke, Vogelbeere,
Stieleiche, Hainbuche, 3alweide u. a.

Striucher: Liguster, Berberitze, Welliger Schneeball,
Waldrebe
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Die vorhandene reale, teilweise kKrautreiche Pflanzenwelt
kommt dieser Vegetationseinheit mehr nah, zus#tzlich sind
hier Kiefern zu finden, die sicher angepflanzt wurden.

Die weiteren, Iin der Umgebung potentiell! vorkommenden Pflan-
zengesellschaften sind fir das Plangebiet ohne Bedeutung.

Bestandsaufnahme (siehe Anhang 1 upnd 2)

Das ebene Flangebhiet am FuBe des nach Stden ansteigendan Lah-
waldes ist vor allem durch WiesenfliAchen mit intensiver und
extensiver Nutzung geprdgt. Intensive Nuntzung bedeutet hier
ein mindestens zweimaliger Schnitt pro Jahr oder ein in den
letzten Jahren ebenso h8ufiger Schnitt, der zu artenlirmeren
Auspridgungen dieser Glatthaferwiesen gefihrt hat als eine
schon (ber einen lidngeren Zeitraum extensive Nutzung mit ca,
einer Mahd pro Jahr, Keiner CDfingung und entsprechend hiherer
Arftenvielfalt.

Als Folge dieser eXtensiven Nutzung hat sich aul Parzelle
1141 ein Orchideenstandort entwickelt, auf dem der Deutsche
Bund fUr Vogelschutz, die Hessische Gesellschaft fir Ornitho-
logie und Nsturschutz sowie der Landesjagdverband Hessen hin-
geviegan haben.

Die Wiesenfllchen haben auferdem eine gewisse Erholungsfunk-
tion (Spaziergdnge, Radfahren)} und werden vor alleam zum Aus-
fithren von Hunden in Anspruch gepecemmen. Auferdem TUhrt der
¥Yerkehr zu den Autoverwertungsfirmen, zur Siedlung Lohwald im
Slidosten, sowie zu den zerstreut liegenden Kleingartenberei-
chen zu einer Beunruhigung der Wiesenflichen.

Laut Auskunft des fiir den Lohwald zustindigen Jagdp#chters
tritt auf die Wiesenfléchen Reh und Kleinwild aus. Allerdings
sind dlese Wiesen keine fUr die Wildidsung wesentlichen Fli-
chen, da es durch die Hundehaltung. durch ausgedehnte Ar-
beitszeiten 1n den angrenzenden Schrottplatzildchen und durch
die LArmemissicon der Bundesbahn immer wieder zu Stdrungen in
diesem Bereich kommt. Wild#cker und weltere Wiesenflichen gur
Asung sind fur das Wild vor allem sfidlich des Lohwaldes vor-
handen,.

In sfidwestlichen Teil befinden sich verschiedene AutQVerwer-
tungsfirmen. An dieser Stelle rlickt der Lohwald bis auf ca.
B0 w an dile von Sidwesten nach Nordosten veriaufende Bahn-
lirie haran. AuBer den Verwertungsfirmen haben sich zZu einem
geringen Teil auch verschiedene Handwerker (WeiBbinderfirmen
mit Lagerhallen u. a.) dort angesiedeit. Der Baum- und
Strauchhestand in diesem westlichen Bereich des Planungs-
bereiches ist gering. Viele FlAdchen sind geschottert und ver-
mutlich durch den Umgang mit Motor&len, Bremstlilssigkeiten
und Kihlwasser etc. belastet.
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Der Vvergleich zwischen dem heutigen Bestand und einer Luft-
bildauvfnahme von 1985 zeigt, dad einzelne Freiflidchen
{vermiutlich ehemals Wiesen) in diesenm Bereich mit Bauschutt
aufgefillt wurden und mittlerweile als Abstellplidtze rFiir
Schrottautes genutet werden. Die meisten Grundstlcke in die-
sem Gebiet sind durch hohe ZH3une und auch durch Hundehaltung
gesichert.

Ganz im Stdwesten sind einige Hleingdrten sowie #stlich der
Eisenbahniiberfilhrung Brielsweg. Ca, 14 X der Gesamtflllche
{vgl. Planungssatatistik, Kapitel 2.8) sind durch diese beiden
Kleingartenbereiche genutzt. Die meisten Kleingartenbereiche
sind mit Hecken eingefaft und heben eilnen guten Qbstbaum-
bestand, dar allerdings Zunehmend von Nadelgehdlzen zurlickge-
dréngt wird. Die HKieing#rten werden {berwiegend zum Gemlisean-
bau genutzt.

im Tandschaftsplangebiet befinden sich weiterhin Sukzedsions-
[l3chen, die meist aus ehemaligen, seit einigen Jahren brach-
liegenden Gartenflichen entstanden sind. Die gréfte dieser
Gartenbrachen wurde an der Bahnlinie zwischen der Kleingar-
tenflldche im Osten und dem einzeln stehenden Wohnhaus ange-
troffen (vgl. Erlduterungsliste zur Bestandskartierung Nr.
51). Diese Fldche ist auf Grund ihrer artenreichen Vegetation
sowie ihrer natlrlich wirkenden Strukturierung von Wiesen-
fl8chen und einzelnen Gehdlzbestdnden als Bkologisch wertvoll
einzustufen. In diesem Bareich befindet sich auch ein Brut-
platz des Neuntéters, der nach der "Roten Liste der bestands-
gefihrdeten Yogelarten in Hessen" (7. Fassung, 15B8) in derz
Kategorie 3 als bedrohte Art aufgefidhrt ist (Angabe W. Herr-
mann, Beauftragter Idr Naturschutz in Qffenbach).

Die snderen Sukzessicnsfldchen sind kleiper und haben sich
aul Grund menschlicher Eingriffe noch nicht zu einem Bhnli-
chen Artenreichtum und Bedeutung f[dr die Tierwelt entwickelt.

Im Plangebiet befinden sich einige mehr oder wenlger groBe
Gehfilzbestdnde, die auch in der beiliegenden Erldutearungs-
liste zur Bestandskartierung beschrieben sind. Erw#hnenswert
s5ind die groden Eichen an der BBschung dar BahntibarTilhrung
LaskastraBe, die auch bei der Neugestaltung der StraBenfih-
rung erhalten werden scllten.

An der Eisenbahnlinie auf Parzelle 134 (Flur &) besteht eine
unter Nr., 48 in der Erlduterungsliste (EL} heschriebene Ce-
hdlzgruppe. in der auch das Schwarzkehlchen, eine ebenfalls
bedrohte und ino der Hessiachen Roten Liate aufgeflihrte
¥Yogelart., britet (Angabe W. Herrmann).
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Neben den Geh#lzen auf der vor beschriebenen Sukzessions-
fldche gibt es auch s{idlich des einzeln stehenden Wohnhauses
{EL, Nr., 52) sowie am Graben entlang des Feldweges SHulenpsp-
Peln, Silberpappeln sowie Strauchweiden, Holunder und EBrom-
beeren. Besonders am Graben 15t eine dichte Bodendecke aus
Brennessel, Schilf und anderen feuchtigkeitsliebenden
Hochstauden vorhanden,

Zwischen diesem Feldweg und dem sfidlich parallel dazu verlzau-
fenden LHmmerspieler Weg {(Verlingerung EKEibenweg)} wurden auf
zwei kleineren Parzellen Geh#lze angetroffen. Auf dem einen
Grundstlick {(EL. Nr. £3) ist das poch eingetragene Geb#udae
nicht mehr vorhanden, lediglich einzelne Birken und eine Pap-
pel sowie Wildrosen und Hzinbuchen bilden den Vegetations-
bestand. Eine ebenfzlls offengelassene GCartenparzelle mit
Obstbdumen und GroBstrduvchern (EL. Nr. £62) befindet sich et-
was 4stlich davon.

Stdlich angrenzend befindet sich das bereits erwihnte Land-
gchaftsschutzgebietf "Schneckenberg und Lohwald (Gieberer
Berg)" mit einem markanten und wertvollen Waldrand aus einem
dem Laubmischwald bzw., dem Kiefernwald vorgelagerten Stiel-
eichensaum. Diese Stieleichen haben eine HbShe bis zu ca. I5 m
und einen Stanmdurchmesser Hig zu 1,20 m. Sie ragen mit ihrer
Krone ca. & m flher den angrenzenden L3mmerspileler Weg hinaus.
Ein wilnschenswerter, n#rdlich vorgelagerter 3Strauch- und
Krautsaum 1st auf Grund des oft direkt entlang der Baumstimme
flihrenden, asphaltierten LAmmerspieler Weges nuy 1in geringem
Umfang vorhanden.

Im Noerden ded Plangebietes wirkt die Bundesbahntrasse wie
eine ZAsur; jenseits dieser Linie grenzt ein vorhandenes In-
dustriegebiet an, in dem auch der Tndustriebetrieb ans#ssig
ist, dar den grdBten Teil des mit dieser Planung vorgesshenen
Industriegebietes fUr eine Erweiterung seines jetzigen Stand-
ortes bzw. ¥Yerlagerung von Produktionsstdtten aus der Tnnen-
stadt O0ffenbachs nutzen will. Entlang dieser Bahnlinie sind
gufl der SUdseite einige wenlige Baum- und Strauchgruppen vor-
handen., vor allem ist hier eine typische Ruderalvegaetation
nit Brombeerstriduchern, Wildreosen, Schilf, Bremnnessel und
Grisern entstanden.

Insgesamt gesehen ist das beschriebene Gebiet des Land-
schaftsplanes besonders durch stadtnahe Nutzungen geprigr.

aAnalysae und Bewartung

Yorgaben aus {ihargeordneten Plapungen

Bereits im Teil 1 (Bebauungsplan) sind der Regionale Raumard-
nungsplan SUdhessen sowie der FlAchennutzungsplan des Umland-
verbandes Frankfurt aufgeflhrt.
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Waitere fibergeordnete Planungen sind das bereits genannte
Freifidchenkonzept Offenbach am Main des Planungsbiiros Grebe,
1976, das in Tellen in den. FNP 199072000 bzw, in den FNP des
Umlandverbandes Frankfurt eingeflossen 1st, sowie der Land-
schaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 1984. Ipg diesem
Landschaftsplan wird fir das bereits erwMhnte Landsachafts-
schutzgebiet "Schneckenberg und Lohwald (Bieberer Berg!"™ im
slidwestlichen Bereich der Vorschlag zur Ausweisung eines ge-
schiitzten Landscharftsbestandteiles "Schneckenberg® genannt.
Dieses Ziel wird allerdings von der Unteren Naturschutz-
behtitde der Stadt Oftenbach nicht weiter verfolgt.

3peziall flr das Plangebiet werden von Freifldchenkonzept
Offenbach die feolgenden Ziels genannt:

- Verbesserung der Waldrandsituation des Lohwaldes durch Auf-

bau einer schilitzenden Mantelvegetation (§. 115 des Freifld-
chenkonzepteas)

- Gebdudestellung quer zum angrenzenden Lohwald sowie HShen-
staffelung der Gebdude (5. 14 des Frelfidchenkonzeptes)

- Erheltung der wichtigen FuB- und Radwegeverbindung entlang
der Nordseite des Lohwaldes (Karte §, 59 des Freifléchen-
kanzeptes}

Eingriff in den Landschaftsraum mit Ableitung landschafts-
planerischer MaBnahmen (siehe Anhang 3)

Im folgenden werden die zu erwartenden Avswirkungen bei einer
geplanten Bebauung dieses Gebletes kurz skizziert und an-
schliefend landschaftsplanerische MaBnahmen abgeleitat, die
gleichzeitig als Ausgleichsmafnamen snzuseher sind. Unberfick-
Sichtigt bleibt hier der Eingriff durch die geplante §$-Bahn-
Strecke Frankfurt-Hanan. FlUr diese MaBnshme wird zur Zeit ein
Planfeststellungsverfahren durchgefilhrt.

Teil des Planfeststellungsverfanrens ist auch ein Land-
schaftspflegerischer Begleitplan, der denm Eingriff durch die
S-Bahn dargtellt und gleichzeitig Ausgleichsmadnanmen vor-
sieht. Eine dieser AusgleichsmasSnahmen ist im Westen des
Flangebietes nachrichtlich dargestelit. Hier iat vorgeseahen,
auf einem Teil des z.Zt. veorhandenen Kleingartengeldndes eine
groBfldchige Feuchtbrachefidche durch Bodenabtrag, Aussaat.
einer Blumen-Gras-Krdutermizchung und einer Randbepflanzung
mit Landschaftsgehtlzen durchzufihren. Eingriffs- und Aus-
Rleichamadnahmen sind im Bebauungsplan als "Bahnanlage" dar-
gestellt.
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Tier- und Pflanzenwelt

Festzuhalten ist hier der Verlust{ von atrtenreichen, extensiv
und intensiv genutzten Glatthaferwiesen madBigfeuchter Stand-
orte, die e3 aufgrund intensiver Landwirtsgchaft besonders in
einem Ballungsraum wie Offenbach nicht mehr so h#ufig gibt.
Ebenfalls ilberbaut wird die vorhandene Sukzessionsfldche im
norddstlichen Bereich mit sinem Brutplatz eines Neuntitarpaa-
red anwie der erwdhnte Orchideenstandort. Der beohachtete
Brutplatz des Schwarzkehlchens 411t jedoch in den Bereich
der geplanten S-Eahn-Trasse,

Weitere besondere Tiar- und Pflanzenarten wurden bhisher nicht
festgestellt, auch die Nutzung der Wiesen aly Asungsflichen
filr Wild, das Iim Laohwald stenht, diirfte nach eigenen Bedbhach-
tungen sSowle Aussagen des Jagdpdchters nicht wesentlich sein.
Asungsflidchen mit Wilddckern hefinden sich in den sildlichen
Rapdzonen des Lohwaldes.,

Aufgrund der Nutzungen in den Kleingarten- und Schrottplatz
fld4chen sowie der Hundehaltung und dem Verkehr entlang des
Waldrandes ist schon jatzt eine Beeintrdchtigung der Wiesen
festzystellen. Insgesamt gesehen findet Pezlglich der Tier-
und Pflanzenwelft ein deuytlicher Eingriff statt, der durch
entsprechende MaBnahmen in anderen Bereichen ausgeglichen
werden muf.

Mafpahmen:

Unwandlung von intensiv genutzfan Ackerfl#chen o.H. in ex-
tensiv bewirtschaftete Wiesenfl8chen z.T. mit Feldgehélzen
im Kuhmihlgraben (zum Kuhmilhlgrahen vgl. Hapital 2.7)

- 8chaffung ven Ersatrzfl#chen mit einer Zhnlichen Struktur
wie die vorhandenen Sukzessionsflidchen, um die Ansiedlung
von Yogelarten wie Neuntdédter, Schwarzkehlchen u.a. zu er-
mdglichen., Dies so0ll durch entsprechende Flichenausweisun-
gen 1o Geltungsbereich des noch aufzustellenden Bebauungs-
planes *Kuhumiihlgraben” geschehen.

¥aldrandsituarionfAuswirkungen auf Landschaltsschutzgebiet

Mbgliche Auswirkungen auf das sildlich angrenzende Land-
schaftsschutzgebiet in Bezug auf die Tierwelt wurden bereits
beschrieben.

Wichtig ist die Erhaltung des vorhandenen Waldrandes mit sei-
nen markanten, bis zu 80 Jahre alten Stieleichen, die schon
bei einer dauverhaften Crundwasserabsenkung von c¢a. a0 cm
Schidigungen wie 2.B. Wipfeldlrre etc. erwarten lassen.
Garade Fichen in diesem Alter besitzen nicht mehr die Fdhig-
keit, durch weitere Wurzelhildung einem sinkenden Grundwas-
serstand nachzuwachgen. Die Wasgserstinde unter Erdnivesu wur-
den bereifta in Kapitel 2.2.2 beschrieben.
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Aug bioklimatischen sowle aus landschaftsdsthetischen Grilnden
spllte die Bebauung erst nach einem adglichst groBen Abstand
vom Waldrand beginnen. Hierzu wurden auch Cespriche mit dem
zustidndigen Forstamt Neu-Isenburg geflihrt, das einean
Mindestabstand vom Waldrand veon ca. 28 m fordert. Dieser
Abstand dient dazun, die Gafahr durch umstiirzende Biume fir
Gepdude und darin arbeitende Menschen zu minimieren sowie ein
Uberspringen bel Feuer zu verhindern,

Eine weitere Forderung, die auch schon veon dem Freifldchen-
konzept des Planungsblros Grebe erhoben wurde, ist die bes-
sere Stufung des Lohwaldrandes nach Korden durch einen vorge-
lagertan Strauch-Krzut-Saum mit einzelnen Biumen [I. Wuchs-
ordnung. Der im Vorentwurf geplante Waldsaum mit 16 m Breite
wurde jedoch auf 5 m am Waldrand sowle einem é¢ m breiten Ein-
griinungsstreifen entlang der Industrieflichen verringert.

Eine z.Zt. vorhandene Beeintréchtigung des Waldrandes besteht
durch die Asphaltdecke des Lidmmerspieler Weges, die tellweise
direkt Uber die Baumwurzaln, d.h. dicht an den Baumstimmen,
entlangfihrt.

MaBnahmen:

- Aufbau eines breiten, dem Lohwald nach Norden vorgelagerten
Strauch-Kraut-Saumes mit einzelnen Baumen II. Wuchsordnung.

- Keine dauerhafte Grundwasserahsenkung bzw. -anhebung im

siidlichen Bereich zur langfristigen Erhaltung der verhan-
denen Stieleichen und Kiefarn

- Grundwasserabsenkung wHhrend der Bauzeit im slUdlichen Be-
reich entlang des Waldrandes durch Yersickerung des abge-
pumpten Grundwassers entgegenwirken

- Verlegung des Lidmmerspieler Weges nach Norden vom Waldrand
entfernt

- Ausbau der neuen FuB- und Radwege entlang des Waldrandes

sowle des landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges in wasser-
gebundener Decke

Kleingartenfl¥chen, Baumbestand

Durch ¢ie geplante Bebsuung werden Kleingartenfldchen mit dem
jewailigen dbstbaumbestand in Anspruch genommen. Die westlich
der Lsska-Bricke liegenden Kleing#rten fallen dabei in den
Bereich des Planfeatstellungsverfahrens S-Bahn, in dem auch
die AusgleichsmaBnahmen bzw, Verlegung fUr diese Kleingidrten
benannt sind.

Bestehen bleibt ein Tell der BHume an der StraBenbdschung
Laska-BricKe,
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AuBer den genannten Gehdlzen sind noch einzelne Baum-Strauch-
Bestdnde im Plangebiet von der VYarwirkliichung des Bebauungs-
planes betroffen, jedoch ist dieser Eingriff im Verh#dltnis
zur Versiegelung grofer Bereiche nicht so heoech einzustufen.

MaBntanmen:

- Pflanzung von groBkrenigen Lauhbiumen zur Einbindung des
Industriegebietes

Vaergsieogelung von Flichen

Durch die geplante Bebauung werden zum Teil landwirtschaft-
lich genutzte Fl#chen in Anspruch gencuwmen. Aufgrund der Bo-
denstruktur und dem hohen Grundwasserstand k#nnen diese Biden
allerdings nur nach Wasserabsenkung ackerbaulich genutzt wer-
den. Landwirtschaftlich gesehen entsteht durch die geplante
Bebauung Kein ¥Yerlust wertvoller Fl#chen.

Allerdings bedeutet die therbavung des grdfiten Teils der
Wiesen- und Kleingartenflidchen aus Bkologischer Eicht einen
deutlichen Verlust besonders im Hinbllck auf die verhandene
Yegetationsdecke mit ihrem in Einzelflidchen artenreichen
Tier- und Pflanzenbestand. Dieser Eingriff ist eigentlich nur
durch eine Entsiegelung von 2z.Zt. bebauten Fldchen auBerhalb
deg Planungsgebietes mit Ansaat artendhnlicher Glatthaferwia-
sen auszugleichen. Realistisch betrachtet ist dies besonders
in Ballungsrdumen utopisch,

Zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen der Bebauungspla-
nung auf die Tier- und PFflanzenwelt sollen intensiv genutzte
landwirtschaftliche Flachen als Ausgleichsflichen auBerhalh
des Plangebietes in extensiv genutzte, artenreiche Flichen
umgewandelt werden. Diese sind als Wiesenflichen mit einge-
steuten Feldgehdlzen, Sukzessionsflichen und feuchte Wiesen
mit Schilfbestidnden zu pgestalten. Die geforderten MaBnahmen
wvurden bereits im Abschnitt "Tier- und Pflanzenwelt" aufge-
fihre.

Ein anderer Teil des Plangebietes 1sf durch geschotterte AD-
stellfliAchen filr Altautos und diverse Hallenbauten genutzt,
Die Ausweisung dieser Bereiche als Industriefldchen stellt
dawit keinen weilteren Eingriff dar, allerdings solite die
Saniarung avtl. belasteter Baden geprift werden.

Andererseits ist neben den hier geplanten Eingriffen auch
langfristig eine Verbesserung in der Innenstadt Offenbachs zu
erwarten, da einer der kiinftigen Nutzer der Industrieflichan
am TLAmmerspieler Weg (MAN-Holand! den Standort in der Innen-
stadt saufgibt und sich dort die M#glichkeit ergibt, Baufls-
chen mit antaprechenden Grinrdumen zu schaffan,
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MaBnahmen:

- Sanierung belasteter Bdden in den Abstellbereichen fUr AlE-
autes, sofern notwendig

Ausbau von Wegeverhbindungen in wassergebundener Decke

Klima

Aufgrund der Uberbauung der Wiesenflichen entfdllt ein Kalt-
luftentstehungbeareich, der allerdings gem#B8 Gutachten des
Deutschen Wetterdienstes nur geringe AbkK{Ohlungseffekte fUr
alle angrenzenden Fldchen um das Bebauungsgeblet hat. Ein
Ausgileich flir dieses wegfallende Kaltlufientstehungsgebiet
ist picht méglich.

Die im Vorentwurf vorgeschlagenen Durchliftungsschneisen mit
Gliederung der Bauflédchen wurden im vorliegenden Planentwurf
herausgenommen, da das Sachgeblet Klima im Unweltamt dar
Stadt Offenbach in seiner Stelliungnahme darlegte, daB diese
Schneisen in der Richtung der seltensten Windrichtungen lie-
gen und damit "ohne Klimatische Nachtelle"™ darauf wverzichtet
werden kann. In gleicher Richtung sind die Bedenken des Un-
landverbandes Frankfurt zu verstehen, der ebenfalls eine

positive Wirkung der DurchlUiftungsschneisen sehr in Frage
stellte.

Das Sachgebiet Klima legte dar, daB eine "Abkoppelung der In-
dustriebebsuung vom Waldrand durch einen mdglichst breiten
Wiesenstraifen bioklimatisch winschenswert widre. Dieser Grin-
streifen wirde dem unmittelbar angrenzenden Industriegeliénde
splrbare Klimatische Entlastung an heifien und schwillen Tagen
bringen”.

Neben dieser AbKoppelung vom Wald ist aus landschaftsplane-
risches Sicht auch die bereits im Freifldchenkonzept des Pla-
nungsbliros Grebe erwdhnte Hihenstaffelung der Gebdude sinn-
vall. Gleichzeitrig trédgt eine FassadenbegriUnung mdglichst
vieler AuBenwdnde zur Kleinrdumlichen Klimaverbesserung sowie
zur optischen Einbindung in die angrenzende Landschaft bDei,

MaBnahmen:
- Hdhenstaffelung der zum Wald gerichteten Gebiude

- Einbindung der GebHude durch Fassadenbegriinung
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Wasser

Im Zusammenhany mit der Versiegelung von grofen Tellen der
klinftigen Industriefldchen steht auch eine Regelung 2zur Ab-
leitung eines Teiles der anfallenden Regenwassermengen. Es
ist beabsichtigt, die Dachfldchen von B,73 ha liberbauter
Crundstiicksfliche direkt in den Kuhmilhigraben 2zu entwidssern.
Damit tridgt die anfallende Regenwassermenge zwar nicht zur
Crundwasserneubildung im Plangebiet bei, erhdiht aber die mi-
nimale Wasgserfihrung desz Kuhmihlgrabens. Eine hdihere Wasser-
fihrung im Kuhmihlgraben wird auch vom Landsachaftsplan
"Huhmilhlgraben” begriift, da ersat mit einer gréberen Wasser-
menge die Moglichkeit besteht, den in groBen Abschnitten ge-
rsden ¥Yerlauf dieses Gewdgsers in einen naturnahen, mian-
drierenden Yerlaul umzuwandeln,

Gleichzeltig mit der Erhdhung des Wasserspiegels im Kuhmiithl-
graben trégt diese umgeleitete Regenwassermenge auch Uber die
Versickerung im Bachbett des Kuhwmlihlgrabens hier zur Grund-
wasserneubildung bei. Als positiver weiterer Effekt 1st dabei
auch die Entlastung der Kl3ranlage von relativ sauberen Dach-
fldchen-Wassernengen zu bewerten.

Diese beabsichtligte EntwHgserung von Dachfl#chen in den Kuh-
nihlgraben trigt damit zur Erhaltung der Leistungsfdhigkeit
des Naturhaushaltes hei und wurde bel der Bewertung det Land-
schaftsplanung in Kap. 2.6 berficksichtigt.

MdaBnahmen;:
- Versickerung von Oberfl8chenwasser im Bebauungsplangebiet

soweit m&glich und 2uleitung von Dachflidchenwasser zum Kuh-
milhlgraben

erholungsflichen

Dar Verlust an Erholungsflichen (Wiesenfldchen} bei einer ge-
planten Bebauung kann an dieser Stelle nicht ausgeglichen
werden. Ein Ausgleich kann aber durch die Realisierung des im
Vorentwurf vorliegenden Landschaftsplanes "Kuhmilhlgraben”
durch die extensivere Nutzung sowie Freihaltung des Bereichs
um den dortigen Wasserlauf mit geelgneter Wegeflhrung er-
reicht warden.

Der Sicherung der Erholung dient auch sine deutliche Trennung
von Industrie- und Kieingartenflichen im Osten durch aine
breite Abpflanzung.

Mafinahmne:

- Mind. !5 m breiter Gringiirtel 1im Osten als Abstand zur vor-
handenen Kleingartenflidche
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besamtbewertung der Eingrifte, Tabelle mit Bewertumngs-
kriterien

tusammenfassend gasehen stellt der Bebauungsplan Nr. 564
einen deutlichen Eingriff Iin den Naturhayshalt dar. Yer allem
die berbauung von Zusammenhdngenden Wiesenfléchen und Suk-
zessionsfldchen mit ihrem tailweise artenreichen Tier- und
Pflanzenbestand ist #kologisch sehr negativ zu bewerten.

Um nun die Eingriffe nicht our verbal zu bewerten, sondern
auch mit geplanten AusgleichsmaBnahmen vergleichen zu ¥#nnen
und um eine Vorstellung tiber die H®&he der Eingriffe zu erhal-
ten, wurde das anschlieBend beschrisbene Bawerfungssystem er-
arbeitet,

Nachfolgende Taballe zeigi einen Yersuch zur zahlenméfigen

Derstellung des vorhandenen Griinpatentials. Eine Gegeanlber-
stellung mit der Bilanzierung der Planung (Kapitel 2.6) er-
gibt Anhaltspunkte dafilr, in welchem MaB der geplante Ein-

Eriff ausgeglichen isat.

Diese Tabells wurde analog der vom Hessischen Minister ffir
Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz herausgegebenen
"Richtlinie zur Bewertung des Ausgleichs und Bemessung der
Abgabe bei Eingriffan in die Natur und Landschaft {§ & Abs, 3
HENat(G) nach dem Differenmzverfahren® entwickelt.

Diese Richtlinle bewertet jede einzelne Fl8che nach verschie-
denen Faktoren (Boden, Wasserhaushalt, Vegetation, Klime
etc.}. Durch diese Aufaplitterung der Faktoren ist die Ables-
barkeit und Nachvollziehbarkeit stark eingeschrénkt. Nachfol-
gende Bewertung faBt diese Fakteoren jedoch zu einer Bewer-
tungszahl zusammen und hat damit den Yorteil, trotz Bertick-
sichtigung verschiedener Umweltfaktoren gutf nachvollziehtar
Zu bleiben.

In der Literastur sind bereits weitere planerische Bewertungs-
verfahren bekannt, aber zum einen bisher wenig erprobt und
zum andern relativ eng auf einzelna Umgeltaspekte begrenzt.

Um eine Bewertung von méglichen Ausgleichsaflidchen auch im
Kuhmilhlgrahen 2u erreichen und mit dew Eingriff im Bebavungs-
plan Nr. 564 vergleichen zu k#innen, wird fUr alle Fldchen
nachfolgende Tabelle angewandt.
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Tabelle mit landschaftsplanerischen Bewertungskriterien flr
Flidchennutzungen

Die Tabelle enthdlt einen MaBstab zur Bewertung von Flidchen
einschliedlich deren Nutzungen aus landschaftsplanerischer
Sic¢ht. Im Hinblick auf die vorhandena Vielzahl dkologischer
Faktoren, die auf eine Fliche wirken bzw. von ihr ausgehen,
wird kein Anspruch auf exakte Wissanschaftlichkeit erhoben,

Die folgende Punkteeinteilung zelgt Fléchenbeispiele auf. Bel
der anschlieBenden Fl3chenbilanzierung sind die hier aufge-
fiihrten Beispilele auf ihre Grédge und Ausabhildung zu untersu-
chen und ggf. héher oder niedriger einzustufen,

Naturschutzgebiete, Biotope mift naturnaher Yepetation
und seltenen Arten aus der Blotopkartierung 10
Biwtope mit naturnaher Vegetation aus der Biotopkartierung 9

Sukzessionsflidchen, extensiv genutzte Streuchbstwiesen,
geplanter Waldsaum, Sekunddrbiotop 8

Standortgerechte Laubwdlder, Schilfzonen
(naturnaher Crabensaum) 7

Extensiv genutzte Wiesen, Wiesen mit hoher Arten-
vieifalt, B#ischungen mit hoher Artenvielfalt &

Intenaiv genuvtzte Wiesen, Nadelwdlder, Grinfldchen mit
Pflanzbindung, BSschungen mit durchschnittlicher Artenviel-
falt, {iberbaute FlAchen mit Dachbegriinung und Versickerung 5

Ruderalstreifan an Ackerflichen, {berbaute FlZchen
mit Dachbegriinung A

Ackerfldchen, Kleingirten, Hausgdrten ohne Fflanzhindung,
Rasenfldchen 3

Felduwege und Parkpl#afze mit wassergebundener Decke,

unversiegelte Fléchen mit geringer vVegetation 2
Fflasterfldchen, Fléchen mit Versickerungsmdglichkeit 1
Yergiegelte Fidchen (Uberbaut, asphaltiert) : o

Schrottplatzfldchen - 2
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Bilanzierung des Bestandes

Die Flidchengrdfen begziehen sich auf den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes abzlglich der S-Bahn-Fldche gemiR

Planfeststellungsverfahren.

Fldchenart

Schrottplatzfiléchen
Kleingartenflichen
Privatgrundstick
Asphaltierte Straden
Parkpilitze

Feldwege

B8schungen @it Artenvielfalt
Béschungen norusl
Wiegenflidchen intensiv
Wiesenflichen extensiv
Sukzessionsfldchen
Schilistreifen

Fliche Bebaunupngsplan mit
Landschaftsplan

Gesamter Punktwert:

Blsherizes Aufstellungsverfahren zum Landschalftsplan

Grige (ha?l

2,73

2,456

0,12

X Wartzahl

I

Punktwsrt

- 11}5‘

7.4

26,1

59.4

Zur Verdeutlichung des Verfahrensablaufes werden im fcligenden
die zum Vorentwurf eingegangenen Bedenken und Anregungen der
entsprechenden Behdédrden, Amter und Naturschutzverbinde darge-
atellt, Dabei wird vor allem auf die im ¥erfahrenseblauf
nicht berficksichtigten Bedenken und Anregungen eingegangen,
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Betelligung der HLEU

GemdB § 4(1) HENatG ist die Hessische Landesanstalt flr Um-
welt bel der Aufatellung ven Landschaftspldnen zu beteiligen.

Yon der Hessischen lLandesanstalt fiir Umwelt wurde festge-
Stellt, daB aus der SEicht des LAraschutzes gegen diesen Be-
bauungsplan nur danft keine Bedenken bestenen, wenn in dan um-
liegenden Gebieten die maBGgeblichen Immissionsrichtwerte der
TA Lirm nicht dberschritten werden. Ea wird angeregt, zur
Vermeidung sSchidlicher Umwelteinwirkungen durch Lirm bauliche
und sonstige technische Vorkehrungen 2u treffen, die die
Schallemissionen des gesamten Gebietes auf einen zZu errech-
nenden maximalen Leistungspegel begrenzen - ggf. in mehrere
Teilgebiete gegliedert,

Den vorgebrachten Bedenken heziiglich des LArmschutzes wurde
wie folgt Rechnung getragen:

Durch das Institut fUr Umweltschutz und Agrikulturchemie,
Berge und Partner, Velbert, wurde ein Lirmschutzgutachten zu
diagsenm Bebauungsplan erstellt. Dabei wurden auf der Grundlage
von [ldchenbezogenen Schalleistungspegeln des Plangebietes
die 2u erwartenden Lirmimmissionen fir die vorhandenen Wohn-
bebauungen an der Kirschenallee und an der Mfihlheimer Strafe
sowie fir die Kleingartenanlage ermittelt. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, daf die schalltecehnischen COrientie-
rungswerte der DIN 18005 fir das Allgemeine Wohngebiet sowie
die Kleingartenanlage dann nicht lUberschritten werden, wenn
in Teilflidchen des Industiegebietes der fldchenbezogene
Schalleistungspegel aul 60 bzw. 50 JB{A) pro gm tags sowie 50
bzw. 45 dB(A) pro gm nachts eingeschrénkt wird.

Entaprechend dem Ergebnis des Gutachtens wurden im Bebauungs-

plan fdr die einzelnen Teilfldchen unterschiedliche fléchan-
bezugene Schalleistungspegel festgesetzt,

Anhérung verschiedener Amter gen#l Erlaf

emdD dem Gemeinsamen ErlaB des Hessischen Ministers fiir Lan-
desentwicklung, Umwelt, Landwirtschaft und Forsten sovie des
Hessischen Ministers des Innern wird empfohlen

"zur AbklAdrung der fUr die Landschaftspléine bedeutsamen Be-
lange das Ortlich zustindige Ant fir lLandwirtschaft und
Landentwicklung, Forstamt, Wesserwirtschaftsamt und die un-
tere Natuyrschutzbehbrde anzuhdren™.
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Yom Amt fur Landwirtschaft und Landentwicklung Usingen werden
generelle Bedenken gegen die [nanspruchnahme einer Flidche von
ca, 15 ha ostwldrts des Brielaweges f{r Gewerbe und Industrie
vorgebracht, da damit wertvolle Grinbestinde mit hohem Grund-
wasserstand sowohl dem gesamtan Naturhaushalt wie auch der
klimatischen Verbesserung der GroBstadt und dem Erholungsver-
kehr der Bevdlkerung entzogen werden. Ein susgleich ist fdr
diesen erheblichen Eingriff in Na2tur und lLandschaft aus Sicht
des Amtes nicht zu schaffen,

Statt der Umwandlung der FlHche ostwirts des Brielsweges
sollte eher versucht werden, die erheblichen brachllegenden
Fldcnen der Deutschen Bundesbann auf der anderean Seite der
Bundesbahnstrecke zu erwerben und als Industrie- und Gewerbe-
gebiet ausrzuweisen. Ferner solite dberpriift warden, ob nicht
innerhald des Stadtgebietes weitere brachliiegende Industrie-
und Gewerbefldchen neu z2u erschliaBen sind,

In einer weiteren Stellungnahme werden vom Amt fir Landwirt-
schaft und Landentwicklung Usingen Bedenken vorgebracht gegen
die AusgleichsmaBnahmen im Bereich des Landschaftsplanes Kuh-
mlhlgraben. Es wird bem#ingelt, daB die [Or Anpflanzung vorge-
sehenen FlAchen ausnahmslos landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Ferner wird kritisiert, daf die Stadt Offenbach hier im
Bereicn Kuhmiihlgraben AusgleichamaBnahmen vorsieht, anderer-
seits illegale Bauten und Einrichtungen wie Lager., Abwrack-,
Bauschutt- und AbfTallplétze toleriert.

Die hier vom Amt fiir Landwirtschaft vorgebrachtan geanerellen
Bedenken gegen die Inanspruchnahme der jetzigen Freiflidchen
tstliich des Brielsweges als Gewerbe- und Industriegebiet wer-
den bei der Aufsiellung des Bebauungsplanes nicht beachtet:

Bei der Erstellung von Bzuleitplinen sind divergierende Be-
lange gepeneinander und unterainander gerecht abzuwidgen. Bei
ded Bebauungsplan Nr. 564 sind insbesondere die Beleange der
Wirtschaft, Belange zur Erhaltung, Sicherung und Beschaffung
von Arpeitsplitzen mit den Belangen des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege insbesondere des Na-
turhaushaltes abzuwdgen. Aufgrund der Tatsache, daf innerhalb
des Stadtgebietes von Offenbach keine vergleichbaren FlAchen
fir gewerbliche Entwicklungen zur Yerfiigung stehen, wurde im
Hinblick auf die wirtachaftliche Entwicklung von Qffenbach
der Nutzungskonflikt zugunsten der gewerblichen Nutzung ent-
schiaeden.

AuBerdem sei darauf verwiesen, daB diese Fliche sowohl im
virksamen FldAdcheénnutzungsaplan des Umlandverbandes Frankfurt
2ls auch im Regionalen Raumordnungsplan Sldhessen als pewerb-
liche Baufliche bzw, als Industirie- und Gewerbefliiche -Pla-
nung- dargestellt ist, die Inanspruchnahme dieser Fléche fir
Gewerbe Dzw. Indusatrie also in einer langfristigen ung abge-
stimmten Flanung eingebunden ist.
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Die auf Grundlage des Naturschutzrechtes erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen sind innerhalb des Plangebietes nicht még-
lich, sie werden in Abstimmung mit der Oberen Naturschutzbe-
hdrde duBerhalb des Planbereiches im Kuhmfinlgraben herge-
stellt. Insofern muB den Bedenken des Amtes fUr Landwirt-
schaft widersprochen werden, daB ein Ausgleich fdr diesen er-

heblichen Eingriff in Natuwr und Landschaft nicht zu schaffen
ist,

Der Anregung. statt der Umwandlung der Flache ostwdrts des
Brielswegs die erheblichen brachliegenden Fléchen der Deut-
schen Bundegsbahn nérdlich dar Bundesbahnstrecke 2u arwarhen
und als Industrie- und Gewerbegebiet zu entwickeln, kann im
Rahmen dieses Aufstellungsverfahrens nicht entsprochen wer-
den. Zum einen reichen die hier genananten 6 ha nicht aus, um
die geplante Industriecentwicklung hier unterzubringen, zum

andern 1st das Gelidnde wegen der Eigentumsverhd3ltnisse z.,2t.
nicht verflighar.

Die Bedenken gegen die Inanspruchnahme von jetzt landwirt-
schaftlich genutzten Flichen f{r AusglieichswaBnahmen zum Be-
bauungsplan Nr, 564 werden nicht geteilt: Unter AbwHgung der
vorgenannten Belange ist es erforderlich, das Geldnde des
Plangebietes 50diich der Bundasbahnlinie als Industriasgeblet
tu entwickeln. Die nach Naturschutzrecht erforderlichen Aus-
gleichsmafnahmen k&nnen jedoch innerhalb des Plangebietes
nicht realisiert werden, Daher besteht das Erfordernis, in-
nerhalb desselben Landschaftsraumes auf nahegegelegene Fla-
chen im Bereich des Kuhmlhlgrabens fir notwendige Aus-
gleichsmaBnahmen zurfickzugreifen. Aus dieser Cesamtabwigung
neraus ist die Tnanspruchnahme von jetzt landwirtschaftlich
ganutzten Flichen gerechtfertigt. Wie vom ALL Usingen selbst
festgestellt, 1ist die ackerbsullche Nutzung der Flichen auf-
grund der npatfirlichen Nutzungseignung nicht unbedingt wiln-
schenswert: auch von daher sind Mabnehmen zur Verbesserung
des Naturhaushaltes im Huhmtihlgraben angemessen.

Die hier angesprochene Eritik gegen illegale Bauten, Lager,
Abwrack- Bauschutt- und Abfallplitze ist zwar berechtigt,
bleibt aber bel der Gesamtabwdgung unbeachtlich. Im Rahmen
der MaBnahmeplanung zum Landschaftsplan Kuhmiihlgraben wird
angestrebt, dlese Schiden ebenfalls zu beseitigen.

Yom Hessischen Forstamt Heﬁ-lsenburg wird angeregt, dan als
Ful- und Radweg vorgesehenen LiAmmerspleler Weg 2ls Privatweg
bzw. Forsiweg auszuveisen.

Der Anregung, die Einstufung als Forstweg (somit als Privat-
weg) vorzunehmen, wird picht gefolgt. Wegen der WichTigkeit
der FuB- und Radwegebeziehung verbleibt der LAmmerspieler Weg
als Bffentlich-rachtlicher Weg.
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Yom Wasserwirtschaftsamt Hanau wird gefordert, daB heg. der
Wasservergorgung ein Entwurf flir den AnschiuB en das 4ffent-
liche Yersorgungsnetz der Unteren Wasserbeh#rde zur Genehmi-
gung nach § &4 HWG vorgelepgt wird, Ferner wird gefordert, die
entsprechenden Fachweise rfir die Zuleitung des anfallenden
Abwassers in die Kldranlage der Stadt Frankurt 2zZu erbringen,
u.4. eine Bestdtipung der Stadt Frankfurt, daB das Kanalnetz
sowie die Kldranlage der Stadt in der Lage 1lst, die mehr an-
fallenden Abwasgermengen aufzunehmen. Ferner wird darauf hin-
gewlesen, dal der Bereich des Bebauvungsplanes in der Schutz-
zone IIT C der Kaiser-Friedrich-Quelle sowie der Schutzzone
II1 A fir die Trinkwassergewinnungsanlage der Stadt Mhlhelm
liagt.

Der Anregung bezlglich der Wasserversorgung wird Rechnung ge-
tragen, eln Entwur{ Ober den AnschluB an das 4ffentliche Yer-
sorgungsnets wird der Unteren Wasserbehtirde zur Genehmigung
vorgelegt.

Der Anregung bezilglich der Abwasserbeseitipgung wird Rechnung
getragen, die erforderlichen Genehmigungsverfahren nach § 44
HWG sind in Vorbereitung. Die Planungen 2ur Abwasserbeseiti-
gung werden in Teil 3 der Begriindung - Wasserwirtschaftliche
Belange - dargestellt,.

Den Anregungen bezlglich der Schutzzonen wurde insoferm Rech-
nung getragen, dafd im Bebauvungsplan die Schutzzonen darge-
stellt sind sowie bei den textlichen Festsetzungen die we-
sentlichen Punkte der Schutzverordnung zitiert werden. In
Teil 1 - Wasserwirtschaftliche Belange - werden die Sachver-
halte beziiglich der Schutzzonen zusammenfassend dargestellt.

MitwirkKung der § 2%9er Verbinde

Im § 29 BNatG ist die Mitwirkung von Verbdnden verankert.
Folgende Bedenken und Anregungen sind von den einzelpnen Na-
furachutzverbidnden eingegangen.

Yom Deutschen Bund flir Yogelschutz, Landesverband Hessen, der
Hessischen Gesellschaft {lir Ornithologie und dem Landesjapd-
verband Hessen werden Bedenken und Anregungen vorgebracht. Es
wird gefordert, den Mindestabstand der Bebsuung zum Waldrand
ven 28 auf 35 m aufzuweiten., Es wird darauf verwiesen, daB
die Eingrinung der S-Bahnlinie Bundesbahnsache ist, d.h., daB
Ausgleichsmafnahmen hierflir von der Bundesbahn zu leisten
gind. Ferner wird zu bedenken gegeben, daf der Eingriff nach
Naturschutzrecht durch den Landschaftsplan und durch den von
#er Fa. MAN-Roland zu zahlenden Betrag nur 2.T. ausgeglichen
ist.
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Ferner wird angeregt, die Schrottpl8tze am Lidmmerspieler Weg
mittelfristig 2Zu beseitigen: &las Alternativsatandert wird dss
Hafengellnde vergeschlagen.

Der Anregung, den Mindestsbstand der Bebauung zum Waldrand
auf 35 m festzulegen. wird nicht gefolgt. ¥ach Absprache mit
der zustdndigen Fachbehtirde, dem Hessischen Forstamt Neu-
Isenburg, ist ein Abstand von 27,50 m ausrelichend. Der Anre-
gung, den Full- und Radweg vor den geplanten stufigen Waidsaum
Zu verlegen, wurde gefolgt. Im Bebauungsplan-Entwurf sind nun
sowchl ErschlieBungsstraBe als auch Fuf- und Radweg n¥rdlich
einaes 5 m breiten Streifens fiir den Waldsaumaufbau vorgese-
hen.

Der Hinweis auf den landschaftsplanerischen Begleitplan im
Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zur S-Bahn-Linie wira
Zur Henntnis genommen. Das Planfeststellungsverfahren ein-
schlieBiich der darin festgelegten AusgleichsmaBnahmen ist
ein vom Bebauungsplan-V¥erfahren getrenntes Verfahren. Daher
finden die fUr die S-Bahn-Planung vorgesehenen Ausgleichsmaf-
nahmen in dem Bebaunungsplan Keine Berticksichtigung. Bei der
Ausweisung der Pflanzflichen entlang der Bahnlinie im Bebau-
ungsplangebiet handelft es sich vorrangig um landschaftspile-
gerische MaBnahmen zur grilnordnerischen Einbindung des Indu-
striegebletes.

Die auf Grundlage des Naturschutzrechtes erforderlichen Aus-
gleichsma@nahmen 3ind innerhalb des Flangebietes nicht herzu-
stellen. In Abstimmung mit der zusi8dndigen Fachbehdirde, der
Oberen Naturschutzbehdrde, wurden entsprechende Ausglelchs-
maBnahmen im Bereich des Kuhmihlgrabens vorgesehen., ¥Yon der
Oberen Naturschutzbehtrde wird inzwischen bestdtigt, daB die
dort vorgesehenen Ausgleichsmafnahmen geeignet sind, die mit
dem Bebauungsplan Nr. 564 zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft auszugleichen. Von daber kann der Auffassung
dieser drei Yerbiinde widersprochen werden.

Die Anregung, 2u entfernende Bdume und Gehdlze nach dem
Wertermittlungsverfahren nach Koch zu ermitteln, wird nicht
gefolgt. Das Verfahren nach Koch i3t ein Wertermittlungsver-
fahren flir StraBenbsume bzw. angepflanzte Biume, welches v.a.
bei Beschidigungen derselben herangezogen wird. Dieses Ver-
fahren ist iedoch nicht fiir Landschaftsgehttize geeignet. In
das im Landschaftsplan enthaltene Bilanzierungsverfahren wur-
den jedoch die Baumbestlnde mit einbezogen.

Durch die Festsetzungen des Bebauvungsplanes werden die im
Westteill des Plangebietes gelegenen Schrottpldtze nicht zwin-
gend ausgelagert: von daher erzwingt der Bebauungsplan nicht,
die Frage der hier gelegenen Schrottplitze zu erdrtern.
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Die Schutzgemeinschaft Deutscher Wald erhebt erhebliche Be-
denken gegen den Bebauungsplan., da der Ausgleich als villig
unzureichend betrachtet wird. Es wird eine Umweltvertriglich-
Keitsprufung fUr diesen Eingriff in den Naturhaushalt gefor-
dert. Ferner wird vorgeschlagen, die vorhandenen B#ume nach
der Griinvalumenzahl nach Koch zu bewarten.

Diene Bedenken werden nicht geteilt:

Die auf Grundlage des Naturschutzrechtes erforderlichen Aus-
gleichsmafnahmen sind innerhalb des Plangebiletes nicht herzu-
stellen. In Abstimmung mit der zustdndigen FachbehBrde, der
Oberen Naturschutzbeh®Srde, wurden entsprechende Ausgleichs-
maBnahmen im Bereich des Kuhmiihlgrabens vorgesehen. Von der
Oberen Naturschutzbeh#rde wird inzwischen bestdtigt. daB die
dort vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen geeignet sind, die wmit
dem Bebauungsplan Nr. 564 2u erwartenden Eingriffe in Matur
und Landsachaft auszugleichen.

Der Anregung, eine Unweltvertrdglichkeitsdarstellung fir cas
Plapgebiet durchzuffihren, wird Rechnung getragen - siehe
Teil 4 der Begriindung.

Dem Vorschlag, vorhandene BSume und Geh3lze nach dem Warter-
wittlungaverrahren nach Koch zu ermitteln, wird nicht ge-
folgt. Das Verfahren nach Koch ist ein Wertermittluengsverfah-
réen flr StraBenbliume bzw. angepflanzte BAume, welches vor
ellem bei Beschi#digungen herangezogen wird, Dieses Verfahren
18t jedoch nieht fiir Landschaftsgehdlze geelgnet. In das im
Landschaftsplan enthaltene Bilanziarungverfahren wurden je-
doch diese Baumbestidnde mit einbezogen.

Die auf Grundiage des Naturschutzrechtes erforderlichen Aus-
EleichamaBnahmen sind inperhaib des Plangebietes nicht herzu-
stellen. In Abstimmung mit der zustiindizen Fachbehtérde, der
Oberen Naturschutzbehiirde., wurden gntaprechende Ausgieichs-
mafnahmen im Bereich des Landschaftsplangebietes Kuhmlhlgra-
ben vorgesehen. Von der Oberen Naturschutzbehdrde wird inzwi-
schen best#tigt, daB die dort vorgesehenen Audgleichsmalnah-
men geeignet sind, die mit dem Bebauungsplan Nr. 564 zu er-
wartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen,
¥on daher kann der Auffassung der Schutzgemeinschaft Deut-
scher Wald widersprochen werden.

Der Odenwald-Club gibt zu bedenken, dad der Bebauungsplan in
seiner GréBenordnung einen erheblichen Eingriff in Natur ung
Landschaft darstellt, der durch die Planfestlegungen nicht
susgeglichen ist. Es wird festgestellt, dad die Bepflanzungen
entlang der S-Bahn-Trasse nicht als Ausgleich 1m Bebauungs-
plan zu heverten sind. Ferner wird angeregt, daB die Bebauung
einen Mindestabstand von 3¢ m zum ¥Waldrand haben sollte.
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AubBerdem wird angeregt, die Feuchtwiese an der Briicke zm
Brielsweg zZu erhalfen sowie die S5chrottplétze im Geltungs-
bereich umzusiedeln, um das Eindringen von #1- und Schmutz-
wasasgser in den Boden abzustellan.

Die Bedenken wegen [ehlender AusgleichsmaBnahmen werden zu-
riickgewiesen: Die auf Grundlage des Naturschutzrechtes erfor-
derlichen AusglelchsmaBnahmen sind zZwar innerhalb des Plange-
bietes nicht herzustellen: in Abstimmung mit der zustdndigen
Fachbehtrde, der Oberen Naturschutzbehdrde, wurden jedoch
entsprechende AusgleichsmaBnahmen im Bereich des Kuhmlihlgra-
hens vorgesehen. Von dar Oberen Naturschutzbehlirde wurde
inzwischen bestitigt, dad dile dort vorgesehenen Ausgleichs-
mafAnahmen gasignet sind, die mit dem Bebauungsplan Nr. 564 zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen.

Den Bedenken wegen der Bepflanzung entlang der S-Bahn-Trasse
wird nicht gefolgt: Innerhalb des als Bahnfléche dargestell-
tan Planteils werden durch ein gesondertes Planfeststellunga-
verfahtren weitere Flichen fiir den Rau der S-Bahn ausgewlesen.
Telil dieses Planfeststellungsverfahrens ist auch ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan. In diesem Begleitplan sind
Ausgleichsmezdnahmen fir die S-Bahn-Planung vorgesehen. Die
hier genannten Pflanzfildchen entlang der S-Bahn-Trasse sind
jedoch nicht Teill dieser bahnbezogenen AusgleichsmaBnahmen,
sondern dienen der grilnordnerischen Einbindung der Industrie-
gebAude. Daher werden sie der Ausgleichs-Bilanzierung des
Industriegebietes zugerechnet,

Der Anregung, den Abstand 2um Wald auf 30 m festzulegen, wird
nicht gefolgt. Nach Absprache mit der zustindigen Fach-
behtrde, dem Hegsischenr Forstamt Neu-Isenburg ist ein Abstand
‘wn 27,50 m ausreichend,

I Anregung. die Feuchtwiese an der Brlicke am Brielsweg zu

erpalten, kann nicht e:' _ -ichen werden. Ziel des Bebauungs-
planes ist es, hier eine grode zusammen - _ ‘¢ Fldche fUr
ain Industriegebiet zu erhalten. Unter Abwdgung ° felange

van Wirtschaft, insbesondere der Sicherung von Arbeitspldtzen
und den Belangen von Natur und Landschaft wird die gepannte
Feuchtwiese als Industriefliche festgesetzt,

Die Anregung, die Schrottplitze in dem Geltungaberelich umzu-
siedeln, kann im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebau-
ungsplan nicht gefolgt werden. Zun#chst hsben diese Betriebe
Bestandsschutz. Nurch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind die Schrotiplédtze avch weiterhin planungsrachtlich zu-
ldasig.
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Sepgrindung der Landschaftsplanerischen Festsetzungen und
Hinweise

Aus den genannten MaBnahmen sowie der Srtlichen Situation
ableitend werden die folgenden landschaftsplanerischen Fest-

setzungen getroffen bzw., Hinweise gegeben und entsprechend
kurz begrindet werdsan.

Oberbodensicherung

Der Oberboden sowie der kulturfidhige Unterboden sind zu
sichern, damit bei der geplanten groBrfumigen Bebauung diese
balebten Bodenmassen nicht verloren gehen und an anderer
Stelle sinnvoll elngesetzt werden.

Artenauswahl der Baumpflanzungen 1o Randbereichen

Um eine landschaftsgerechte Einbindung durch heimische,
standortgerechte Baumpilanzungen entsprechend der potentiell
natUrlichen Yegetation zu erreichen, wurde eine bestimmte AT-
tenauswahl mit entsprechender Mindest-PflanzgréBe fUr Bdume
I. und II. Wuchsordnung festgesetzt. Die Mindest-Pflanzgrtie
trdgt dazu bei, daB schon bald die entsprechenden Pflanzungen
einen e¢ingewachsenen, natirlichen Eindruck ergeben.

Artenauswahl der Strauchpflanzungen

Ebenfalls ableitend aus der potentiell natfirlichen VYegetation
wurde wie flir die Biume zuch fOr die StrHucher eine entspre-

chende Artenauswvahl fUr die landschaftsgerechten Pflanzungen

fegtgesatzt,

Aussaaten dar Wiesenfifchen

Die Festsetzung der Aussaaten von Blumen-Gras-Krdutermischun-
gen mit vorwiegend susdauernden Arten einschlieflich Pfle-
geangaben wurde getroffen, um bei der Neuanlage von Wiesen-
fldchen dem Charakter der vorhandenen Wiesenbereiche mdg-
lichst nahe zu kKomwen.

Aufwuchspflege

Fine Aufwuchspflege wurde festgeselzt, um das deutliche An-
wachsen der gewlinschten Pflanzunzen zu garantieren,
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Beumpflanzungen an Fernmeldganlagen

Auf Anregung der Deutschen Bundespost wurde festgesetzt, daB
B8ume in mindestens 2,50 m Entfernung von Fernmeldeanlagen zu
pfianzen s8ind bzw. kel Untarschreitung dieses Abstandes
SchutzmaBnahmen erforderlich werden. Damit 8011 zum einen
sichergesatellt sein, daf Baumwurzeln die Kabel nicht beschd-
digen und zum andern, daf bei spédteren Kahelarbeiten gréifiere
und wertvolle Baumbestinde nicht gefdilt werden mlssen,

Bindungen zum Erhalt won B#umen

Zur langfristigen Sicherung der vorhandenen wertvollen Bdume
fStieleichen u. 2.) 1m Westen des Jeltungsbereiches wurden
diese im Plan eingetragen. Gleichzeitlg wird in den Land-
schaftsplanerischen Festsetzungen der Erhalt dieser GehBizbe-
atdnde unter Hinweis auf dia DIN 18 920 verbindlich geregelt,
um auch Schéden winrend der Bauzelt zu verhindern.

Stdliche Finerfinung {siehe Anhang 5 und 7)

Im westlichen Teil des Geltungsbereliches wurde zwischen der
geplanten Strabe im Slden und den ndrdlich angrenzenden GI-
Flichen ein 6 @ bPreiter Eingriinungsstreifen festgesetzt. Die
vorgegebene Auswahl geeigneter Baum- und Straucharten soll
z2ur landschaftlichen Einbindung vorhandener und geplanter
Industriefl8chen beitragzen.

Zur Einzlunung der Industrieflichen ist eine Einfriedung bis
2,50 m Hhe aus Maschendraht im Abstand von & - 5 w von der
siidlich angrenzenden, &frfentlichen StraBie zul#ssig. Durch
diese MafBnahme soll erreicht werden, daf die notwendige Ein-
friedung in die Pflanzung eingebunden ist und von der 4Ifent-
lichen Strage aus nicht mehr als stérend empfunden wird,

fstliche Eingriinung {siehe Anhang %)

Die vorgesehenen FfianzmaBnahmen zZwischen dberbaubarer Fliche
und Rotdornweg mit angrenzend voerhandenem Kleingartengeblet
im #stlichen Flanberelch dienen der optischen, deutlichen Ab-
schirrung der Industriefldchen - hier mit eingeschrinkter
Nutzung - von den Kleingartenflfichen, Die Festsetzungen die-
nen vor allem dem Aufhau eines dichten, mindestens 6 m brei-
ten Pflanzgiirtels. Auf der |15 m breiten, mit Pflanzgebot ver-
sehenen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflléiche ist jedoch die
Anlage einer evil. notwendigen Gaebiudeumfahrt fUr die Feuer-
wehr zullssig.
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Eingriinung entlang der Bahnlinie (Siehe Ankhang 10}

Dieser S m Draifte Plflanzstreifen Zwischen Uberbaubarar Grund
stlicksfldche und kilnftiger S-Bann-Trasse ist festgesetzt wmit
60 ¥-igem Pflanzgebot I[{ir Bdume I[I. Wuchsordnung und Stréu-
chern in Gruppen scowie einem 40 %X-igem Aussaatgebol einer ex-
tensiv 2u pflegenden Wiese. Mit diesen Festsetzungen 5e¢ll
eine Mhnliche Vegetationsstruktur erreicht werden, wle sie
achoen jetzt entlang der Bahntrasse vorhanden ist. AuBerdem
dient diese PIlanzung der Eingrilinung geplsnter Industriege-
b#ude und mindert eine mgliche Hinterhofatmosphdre, wie sie
z.B. auch von Bahnreisenden empfutden werden kann. Die Be-
schrdnkung auf Biume II. Wuchsordnung berlicksichtigt die ge-
plante Hochspannungsleitung 1in diesem Bereich.

6ffentliche Grinfliiche: Pflanzung am Waldrand
isiehe Anhang 5 und 7}

Zum Aufbau eines wichtigen. dew Lobhwaldrand vorgelagerten
Strauch-Kraut-Saumes @it einzeinen Béumen II1. Wuchscrdnung
wurden die Festsetzungen zur Anpflanzung eines Waldsaumes ge-
troffen. Dieser Waldsaum dient sowohl dem natiirlichen tber-
gang vom Wald in die angrenzenden Berelche als auch der opti-
sdchen Einbindung der geplanten Industriegebiude,

Qpberflidchengestaltung von Yerkehraflichen

Die Festsetzungen beziehan sich hier auf die Belagsgestaltung
von folgenden Yerkehrsfldchen;

- Fuf- und Badwex innerhalb der Verkehrzfliche des Limmer-
spleler Weges -neu-

- FuB- und Radweg BStlich der Gemarkung Blirgel, Flur 6, Flur-
stlUck 210

- Landwirtschaftlicher Wirtschaftaweg an der Ostgrenze des
Celtungsbereiches

Bei der Neugestsaltung dieses Fud- und Radweges bzw. des land-
wirtachaftlichan Weges ist nur eine wassergebundene Decke
zul#issig,., um hier den Versiegelungsgrad in dem empfindlichen
Ubergang vom Wald zum vorgelagerten Waldsaum so wenlg wie
m#glich zu beeintrdchtigen. Diese Festsetzung dient auch den
Erhalt der vorhandenen, markanten Stieleichen, deren Wurzeln
durch die offaneren Baumscheiben beasere Wuchsbedingungen er-
halten. Durch diese Festsetzung soll auch die natiirliche Yer-
sickerung von Regenwasser auf diesen Fli#chen zur Grundwasser-
neubildung erreicht werden,
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Fassadenbegrinung

Diese Landschaftsplanerische Festsetzung, an GebiAudewdnden
rit keinen oder wenigen Fensterdffnungen susdauernde
geeignete Kletterpflanzen zu pflanzen. soll zu einer optima-
len Eingrunung der geplanten Industriegebdude beitragen.

Yerkehrsgriin

Die durch die Ungestaltung desg Verkehrsgknotens sldlich der
Laska-Briicke entstehenden BOschungsfliichen sind wie folgt zu
gestalten: 60% der Bdschungsfléche sind =it standortgerechten
Biumen und Striuchern gewmdp Artenliste zu bepflanzen, 404 der
FlBchen sind @milt einer artenreichen Biumen-Gras-Krduter-
mischung anzusden. Mit der Pflanzung baw. Ansaat soll die
langfristige Sicherung einer naturpahen Yegetationsdecke suf
den Eﬁschungsflachen erreichi werden.

Aussachluff von Grundwasserabsenkungen und
Grundwasseranhebungen

Ciese Festsetzung erfolgte bereits im Bebauungsplsaan (Teil 1}.
Da sie jedoch aus den Forderungen des Landsachaftsplanes abge-
leitet ist, wird die Begrindung dieser Festsetzung hier wie-
derholt.

Grunduasserabsenkungen und GCrundwasseranhebungen sind im
Plangebiet unzul#dssig bzw. auspahmsweise zullasig zur Errich-
tung von baulichen Anlagen, wenn gewAhrleistat ist, dafl der
Grundwasserhdchst- und Grundwasserniedrigststand weder unter-
noch itherschritten werden,

Ziel dieser textlichen Festsetzung 5.0 ist ea, den Baunm-
bestand, insbesondere die Stieleichen des sfidiich an das
Plangeblet angrenzenden Waldes, langfristig zu sichern und zu
erhalten. Hit der Angabe von einzubaltenden Grundwasser-
hochst- und Grundwasserniedrigststinden scll gewdhrleistet
werden, dad mittels geeigneter technischer Mafnahmen, wie das
Varsickern des abgepumpten Grundwassers, einer schidlichen
Grundwasserabsenkung oder Grundwasseranhebung im Wurzel-
bereich dex Waldsaumes entgegengewirkt wird,

Eilanzjierung der Planung

Nachfalgender Bewertungsbilanz liegt die gleiche Tabelle zu-
grunde, die bereits in Kapitel %.3.3 aufgefidhri wurde.
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Bewertungsbilanz (Flanung)

Die FlHchengrdden beziehen sich auf den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes abezlglich der S-Bahnfldche gemdd
Flanfeststellungsverfahren.' Zur Erld3uterung der Uberbaubaren,
nicht Uberbaubaren und girinecisch 2u gestaltenden FlidAchen
wird auf die Auflistung im AnschluB an die folgende Tabelle

vaerwiasen (A £).

Fldchenart Grife

Uberbaubare Fl¥chen ohne
Entwisserung in Kuhmilhlgraben

Uberbauvbare Fildche mit
Entwiaserung in Kuhmithlgraben

Gdrtnerisch zu gestaltende
Flichen 1,30 ha, davon:

d5tliche Elngrlnung
Eingrliinung entl. Bahntrasse

Eingriinung slUdlich
Industriegebiet

Nicht liberbaubare Flidchen
Bit wassergebundener Decke,
ESchotterrasen etc.

Nicht fiberbaubare Flichen
mit Umfahrten |
versiegelten Bereichen
Yerkehrafldchen 1,3 he, davon
- StraBenflache

- Yerkehrsgrin (B&Sschungen)
- Fufl- und Radweg

- Landwirtschaftl. Weg

Waldsaum /|
Gffent}i. GrinflAche

Fldche

Cesamter Punktwert

B.723

0,34

G,57

20,80 ha

tha) x Wertzahl

=« Punktwert
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A, FlAche Industriegebiet 1B, 43 ha

- davon Uberbaubare Fliche 14,74 ha
{oei GFZ oO.,8}%

- davon nicht {berbaubare
Fldche 3,69 ha

B. fiberbaubara FlAche l4, 74 ha

davon Uberbaubare Fliche
nit Entwdsserung in
Kuhmihlgraben B.73 ha

- davon ﬂberbaﬁbare Flédche

ohne Entwdsserung in
Kehmiihlgraben 4.01 ha

L. Nicht Uperbaubare Fliche 3,69 ha

- davon gHrtnerisch zu
gestaltende Fladche 1,30 ha

- davon wessergebundene
Decke, Sechotterrasen o.4d,
Flichengestaltungen
{angenomman) 0,70 ha

- davon fir Umfahrten etc.,
d.h. varsiegelte Flidchen 1,69 ha

AusgleichsmaBnahmen

Rechtliche Situation

Es ist festzustellen, daB inpnerhalb des Geltungsbereiches des
Bebayungaplanes Br. 564 und in den unmittelbar angrenzenden
Bereichen keine ausreichend groBen Flichen fdr AusgleichsmaB-
nahmen zur Yerfligupng stehen,

Die feahlende Festsetzung von Flichen flir AusgleichsmaBnahmen
kann jedoch dadurch kompensiert werden, da@ in die Abwigung
gem#3B § 1 Abs. & BauGB ersatzweise MaGnahmen aufgenommen wWer-
den, durch die, mit entsprechender Bindewirkung, der notwen-
dige Ausgleich hergestellt wird.
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Die Stadt Offenbach am Main als Plangeber fiihrt hierzu den
Nachwels, daB sie Eigentiimer der fUr den Ausgleich notwendil-
gen Flachen ist. Zur planungsrechtiichen 3icherung der Aus-
gEleichsmalBnanmen wird die Stadt Offenbach fir die entspre-
chenden Flichen ein Bebauungsplan-Verfahren einleiten, so da
die o, g. Ausgleichsmafinabmen als Vorgriff auf die Realisie-
rung eines noch aufzustellenden Bebauungsplanes for den Huh-
midhlgrshen enzusehen sind.

Beschreibung der AusgleichsmaBnahmen {(Karte 7)

Im Stadtplanungsamt wird z.Zt, {ir den Kuhmihlgraben ein
Landschaftsplan erarbeitef. Neben welteren Planungszielen
geht es in erster Linie darum, den Kuhmilhlgraben wieder in
elnen 8kologlsch funktionierenden Lebensbereich zu &nt-
wickeln. MaBnahmen hierzu sind die M#anderierung des elgent-
lichen Kuhmiihlgrabens, die Umwandlung von landwirtschaftli-
chen Monokulturen und Pesonders von aul Ertrag angelegtem
Griinland in artenreiche Wiesenfllchen Z.T. mit Biotoepfunktia-
nen sowie die Anpflanzung ven Feldholzinseln. Die Stadt
ODffenbach wird diese Flichen erwerben.

Auf diesen FlHchen, die ebenfalls vom Landschaftaplan Kuh-
mfihlgraben erfaBt sind, werden einzelne, o.g. Maf@nahmen
durchgeflhrt, die hier als Ausgleichsmad3nahmen fUr die ge-
planten Elngriffe im Bebauungsplan Nr, 364 angerechnetl wer-
den.

Dabei iat die vargesehene MAanderierung des KuhmiUhlgrabens
nicht berlcksichtigt, weil hierzu eine Zunahme der Menge des
FlieBwassers Voraussetzung ist.

Auf folgenden FlAchen k&nnen nachstehent genannte MaBnahmen
durchgefllhrt werden:

(die Wertzahlen sind ebenfalls der Tabelle der Bewertungskri-
terian in Kapitel 2.3.3 entnommen.)
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Fliche 1

Gemarkung Rumpenheim., Flur 14, Flurstiicke 32/1 und 32/2,
A%.,500 gm .

Die Fldche schlieBt #stlich an den bestehenden Auwaldrest
{Kuhmfihlwildchen) an. Die gesamte Fliche wird zur Zeit inten-
aiv flir Getreidebau {(2eitweise Mais) genutzt. Von den fast 4
ha AckerflBche =ollen ca. 3 ha als Streuwlese angelegt wer-
dan, durch Sukzession und Ausbringen von Samen, die bei der
Lagerung von Heu aus der unmittelbaren Umgebung anfallen. In
gleicher Weise scllen €,7 ha als Futterwlese angelegt werden.
0,18 ha werden ais Sukzessionsflidche belassen, wobeli Verbu-
schung als zu pflegender Endbestand gedacht ist. Die im Ent-
wurf des Landachaftsplanes vorgesehene Miandrierung des Kuh-
mthlgrabens wird vorarst nicht erfeolgen. Dementsprechend ist
dies bei der Punkbewertung zur Erwittlung des Ausgleichs
nicht berlcksichtigt,

Bewartung:

- heutige Nutzung: 31,95 ha Acker
X Wertzahl 23 = 11,85 Punktwerte

- geplante Nutzung/
Umwandlung in: 3,08 ha Streuwiese

¥ Wertzahl 6,5 = 20,02 Punktwerte
0.69 ha Futterwiese

X Wertzahl & = 4,14 Punktwerte
.18 ha Sukzessionsfl.

X Wertzahl 8 = l.54 Punktwerta

25,60 Punktuerte

Brelogischar Zugewinn der FlEche 1: 13,75 Punktwerte

ST === Z=FEIXRALES

flidche 2

Gemarkung Rumpenheim, Flur 12, Flurstick 4, 29,900 qm

Bie FlAche liegt sldlich des Biliebernsees. Zwei Drittel der
etwa 3 ha groBen Fliche werden zur Zeit als MEhwiese genutzt,
ein Drittel als Ackerland fiir Getreideanbau. Geplant ist die
Nutzung von 1,85 ha als extensive d.h, ungedlngte Futterwiase
mit ca, 0.7 ha feuchtem Ufersaum am Sddrand entlang dem Hub-
miihlgraben. Zum Biebernsee hin werden 0,42 ha Feldgehdlz an-
gelegt und als Geh#llz erhalten.
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Bewartung:
hedtige Nutzung: 2,99 ha
davon 2.0 ha Grinland

X Wertzahi & = 14,0 Punktwerte

1.0 ha Acker
X Wertzahl 3 - 3.0 Punktwerte

13,0 Punktwerte

- geplante Nutzung/
Umwandlung in: 1.85 ha Futterwiese
X Wartzahl 6 = 11.1 Punktwerte

0,71 ha UGfersaum
x Wertzahl 7 = 5,0 Punktwerte

0,42 ha Feldgehdlz
X Wertzahl 7 = 2.94 Punktwerte

19,04 Funktwerte

dkologischer Zugewinn der Fléche 2: 6,04 Punktwerte

Fidche 3
Cemarkung Rumpenheiwm, Flur 12, Flurstidek 5, 17.4000 gm

In der etwa 1,7 ha groBen Fléche liegt der Biebernsee mit
etwa 100 gm Wasserfléche., Zur 2eit werden etwa 1,2 ha als
Acker fdr Getreideanbau genutzt., auf etwa 9.4 ha steht ein
auwaldartiger Baumbestand mit Teilen kleing8rtnerischer Nut
zung {HUttenr u.H. Baureste). Die Hlitten u.s.w, sind zu ent-
fernen, der Baumbestand soll durch Eatnahmen, Ergdnzungs-
pflanzungen u.4. YerjlUngungsmaBnahwen verbessert werden, Es
2ind freie, besonnte, nicht begehbare Uferbereiche zu schafl-
Ten. Laichgewdisser fir Erdkrodten; Laichgewdsasser und ganzjéh-
riger Lebensraum ffitr Bana esculenta-Komplex. Die Ackerflliche
ist in eine extensiv genutzte Futterwiese mit klelneren Fald-
gehdlzen und Obstbeumgruppen zu verdndern. Entlang des Gra-
bens sidwestlich des Biebernsees ist beidselts ein Ufersaum
mit Gendlzgruppen 2u gestalten.
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Bewertung:
- heutige Nutzung: 1,70 ha
daveon 0.4 ha Auwald

¥ Wertzahl 5 = £,0 Punkiwerte

0,1 ha Wasser
x Wertzahl 5 = 2,5 Punktwerte

1.2 ha Acker
X Wertzahl 3 = 3.6 Punktwerte

6.1 Punktwerte

geplante Nutzung/
Umwandliung in: 1,01 ha Futterwiese
mit Feldgehdlzen
und Obstbhiumen
X Wertzahl R = B,0B Punktwarte

g,1 ha Wasser
¥ Wertzahl 9 - 8,9 Punktwerte

0,4 ha Auwald
X Wertzahl 8 = 3.2 Punkiwerte

0,19 ha Ufersaunm
X Wertzahl 7 = 1,33 Punktwerte

13,51 Punktwerte

dkologischer Zugewinn der Flache 3: 7.41 Punktwerte

Fldche 4

Flichenanteil aus Gemarkung Rumpenheim, Flur 12,
Flurstlick 1{/1, ca., 3.300 gm

Die etwa ¢.33 ha grobBe Teilfléche eines zur Zeit fir den Ge-
treideanbau genutzten Ackers scll in eine Sukezessiconsfliche
umgewandalt warden und im Zustand des lockeren Feldgehiilzes
mit besonnten Freilifldchen erhalten werden als breite Verbin-
dung der Fl#chen 2 und 3. Dadurch werden die in Fl&che 2 und
3 entstehenden Biotope 30 ergdnzt, dafd verschiedene Vogel-
Amphibien- und I[nsektenarten {Tagfalter, insbesondere div.
Bidulinge) hier alle Lebensabschnitte verbringen kbnnen, chne
StrabBen opder anderweitig genutzte Fllchen #ibarqueran zu wmis-
sen.
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Bewertung:

- heutige Nutzung: 0,33 ha Acker
¥ Wertzanil 23

It

0,99 Punktwerte

- geplante Nutzung/

Umwandlung in: ¢.33 ha Sukzessions-
fl8che und Ufersaum
X Wertzahl 7.5 = 2,48 Punktwerte
GKelogischer Zugewinn der Fléche 4: 1,49 Punktwerte
Flidche 5

Gemarkung Rumpenheim, Flur 13, Flurstidck 42, 10.800 gm

Die derzeit als AckKer genutzte Fldche von 10.6 ha soll zum
Teil als Futterwiese und zum Teil als Sukzessionsfléche mit
angepflanzten Feldholzinseln gestaltet werden, auf die glei-
che Art wie bei FlHche 1.

Die FlAche 5 1s5f damit 2in Trittstein zwischen Fl&che 1, &
und Kuhmiihlw#ldchen und den FliAchen 2, 3 upnd 4,

Bewertung:
- heutige Nutzung: 1,06 ha Acker
¥ Wertzahl 2 = 3, |8 Punktwerte
- geplante Nutzung/
Umwandlung in: 0,28 ha Futterwiese
x Wertzahl 6 - 1.68 Punktwerte

0,78 ha Feldgehdilze
mit Sukzessionsf{ldche
x Wertzahl B = 6,24 Punktwerte

7,92 Punktwerte

BXologischer Zugewinn der Fléche 5: 4,74 Punktwerte
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Fliche &

Gemarkung Rumpenheim, Flur 14, Flurstick 18, Fl#chenanteil
ca. B.000 gum

8.000 qm Acker socllen von Acker zu Feldgehtilz mit eingestreu-
ten, offen zu haltenden Sukzessionsbereichen gestaltet wer-
den. Die Fldéche & stellt eine Ergdnzung des Kuhmiihiwdldchens
gar und bildet eine Verbindung zwischen Fliche 1! und dem Kub-
mihlwdldchen.

Bewertung:
- heutige Nutzung: 0,8 ha Acker

X Wertzahl 3 = 2,4 Punktwerte
- geplante Nutzung/

Umwandiung in: (0,8 ha Feldgeh8ilze
mit Sukzessionsfldche

X Wertzahl B = 6,4 Punktwerte

tkologischer Zugewinn der Fliche &: 4,0 Punktwerte

Gesamtbilanz Eingriff uynd Ausgleich

Im folgenden wird die Bilanz des Eingriffs sowle der Aus-
gleichsmabnahsen inmerhalb und auBerhalbh deg Geltngsbheraiches
Itr den Bebauungsplen Nr. 564 dargestellt.

A, Bevertung des Bestandes aus Kap. 2.31.4
(= Eingrifrf} 5%.4 Punktwerte

B. Vorgesehene Mabnahmen
(= Ausgleich)

- innerhaldb des Bebauungsplanes
(Flanungsbilanz aus Xap. 2.6} 24,5

- aufderhalb des Bebauungsplanes
{im Bereich Kuhmihlgraben
Fldchen 1 - &) 37,4

61,9 Punktwerte

Nach Auffassung der Stadt Offenbachn ist wit diesen MaBnahmen
der Ausgleich nachgewiesen.
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Planungsstatistik - Bestand -

Alle Fli#chenangaben sind in Hektar.

dchrottplatzflidchen

Kleingartienfl&chen

Privetgrundstick (Psrz. 137/1}

Yerkehrsflidchen
davaon:
- asphaitierte StraBen
- Parkplétze
Feldvege

Bdschungen

Wiesenflichen

davoan:

- hiufig gemldht (intensiv}
- selten gemdht (extensiv)

Sukzessionsflldchen

Schilfstreifen

Cesamtflidche Landschaftsplan:
{identisch ait Bebauwungsplan)

Davon klinftige E-Bahnfl#che
gem. Planfeststellungsverfahren

davon:

- Schrottplatzflichen
- KleingartenflHéchen

- Asphaltierte StraBen
- Feldwege

- B#achungen

- Wiesenflichen

- SukKzessionsfl#éche

- Schilfatreifen

Fliche ohne S-Bahn

0,92
0.88
0,16
0,14
a,15
G,02
0,01
0.035

1,711

231,13 ha

2,33 ha

20,80 ha

~
=~
»e > ]
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Teil 3

Wasserwirtschaftliche
Belange
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WASSERWIATSCHAFTLICHE BRELANGE

Yorgaben - Rechtsgrundlagen

Nach dem Gemeinsamen Erlad vom €G7. September (983 des Hessi-
schen Ministers des Innern - VA 4/V(-61d 02/25 - 1/83 und des
ehemaligen Hessischen Ministers fir Landesentwicklung, Um-
welt, Landwirtschaft und Forsten VB4 - 798 0Z.06-3541/83
{3LAnz, 39f/1983 B. 1892) miissen Belange der Wasserwirtschaft
bei der Bauleitplanung berldcksichtigt werden.

Aufl Grundlage der im o0.g, Gemeinsamen ErlsaB enthaltenen Glie-
derung sowie auf Grundlage der Verflgung des Heglerungapriési-
denten in Darmstadt vom 27,.08.1987 (Az.: V 3/34-61 9 02-2/86)
werden is folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange zum
Bebaungsplan ¥r. 564 "Zwischen L4mmerspieler Weg. Bundesbahn-
geldnde und Rotdornweg"™ dargestellt.

Wagservergorgung

Das Plangebiet ist wmit den bestehenden Betrieben bereits an
das &Hffentliche Wassearversorgungsnetz dart Energieverscrgung
Cffenbach AG (EY0) angeschlossen. Im Zuge des Ausbsues des
Plangebietes als stddtebsulich geordnetes Industriegebiet
wird die ¥erlegung einer neuen Trinkwasserversocrgungsleitung
notwendig.

Trink- und Brauchwasserbedarf

Zur Berechnung des benditigten Wasserbedarfes filr das Plange-
biet wurde im Auftrag der EVC ein Gutachten (Nr. & F/5388-db)
fOr die "Wasserleitung Limmerspieler Weg" vom Ingenieurbiiro
Kocks Consult GabH erstellt. Im Erlduterungsbericht von Seite
2 - 4 kommt Kocks Consult zu folgendem Ergebnis:

Dar Bedar[ an Wasser wird in der Haupissche durch die
Firma MAN-Roland als GroBverbraucher bestimmt.

Nach Angaben der Firma MAN-Roland wird der zu erwartende Be-
darf 27.000 cbm/a betragen, In dieser Bedarfsmenge wurde be-
reits eine geplante Perscnalaufstockung berlicksichtigt. Der
Wasgerpedarf fOr die geplante Joint-Yenture BetTlebsstitte
i5t noch nicht bekanat.
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Der Wasserbedar! der bereits ansdssigen kKleineren Gewerbebe-
triebe wurde durch die EY0 anhand der Jshresverbrauchsabrech-
nung mit ca. 2.000 cbmfa angegeben

Somit betrdgt der Cesantwasserbedarf (ohne Léschwasser) gem.
den vorgenannten Angaben ca. 29,000 cbmnfa,

Unter Berlcksichtigung evtl, weiterer Ansiediang von Kleinge-
werbebetlrieben kann von einem Wasserbedarf von 30.000 cbm/fa
dusgegangen wWerdefi.

¥Von dem vorgenannten Wasserbedarf werden durch MAN-Roland be-
reits z.2t. 17.000 chmfa fUur die zur Verlegung anstehenden
Betriebsstf#tten und 2.000 cbm/a durch die bereits anslssigen
Gewarhebetriebe bezogen., Hieraus ergibt sich ein tatsdehli-
cher Mehrbedarf von ca. 11.000 cbmfa,

Fiur die Ermittlung von durchschoittlichen Yerbraucherzahlen
wurde von 25G Arbaitstagen pro Jahr und einer Arbeitszeit von
B hITag SJUSEEEANEEN. Dies ergibt die folgenden Yerbraucher-
werte: 120 comfTag bzw. 15 cbamth....

Ldschwasserbedar?

Bei der Festlegung des erforderlichen Ldschwasserbedarfes
wurde von einem Gewerbe- und Industriegeblet ohne bLescndere
Gefahrenobjekte ausgegangen.

FUlr diesen Zustand wird gem88 DVOW-Regelwerk W 40% nach der
Tabelle "Richtwerte f{dr den Lischwasserbedarf® flir Gewerbe-
und Ipdustriegebiete der mittlere bzw. grofle Lbschwasserbe-
darf von 192 cbm/h vorgegeben.

Yergorgungsgrundlage

Ea ist gepiant, daB die Versorgung des susgewiesenen Gewerbe-
und Industriegebietes aus der vorhandenen Hauptversorgungd-
leitung vom Hochbeh#dlter Bieberer Berg Uber die geplante Er-
schlieBungsleitung Ldsmerspieler Weg erfolgen soll. Die dert
zur VYerfigung stehende Wassermenge stellt laut der "Hydrau-
lichen Berechnung des Wasserrohrnetzes der Stadt Gffenhach
vom 21. September 1988" die Versorgung des Gewerbe- und
Industriegehietes sicher.

Bezliglich des o.g. Mehrbedarfes ist 1t. Aussage des Zweckver-
bandes Wasserversorgung Offenbach (ZV0) vow 03.10.1988 selibst
ein Mehrbedsrf von 25.000 cbmfa durch die vorhandene Firder-

kapazitit und den bastehenden Vertragsgrundlagen abgesichert.
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Sprinkleranlagen

Mit Stellungnahme vom (3.10.1989 des Zweckverbandes Wasser-
versorgung Offenbach (ZW0) kann fir evtl. veorzusehepdse
Sprinkleranlagen kKein Wasser zur Yerfllgung gestellt werden.
In dieser Fall milsser die Bauherren selbst die ben#tigte Was-
sermenge in einem drucklosen VorratshehHiter speichern,

Abwasserbegeitigung und AbfluBregelung

Zur Entwilsserungsaplanung des Flangebietes wurde im Auftrag
ded Tiefbauamtes der Stadt Qffenbach am Main, vom Ingenieur-
blro Dr. Ing. Rolf Pecher, £530 Bingen a.Rh. eine Vorent-
wurfsplsanung erstellt. Diese Vorentwurfsplanung liegt dem
Wasserwirtschaftsamt zur Priifung vor.

Nach Ausssge der o.g. Vorentwurfsplanung ist die EntwHsserung
des Plangebietes nach dewm Mischverfahren vorgesehen., Die Be-
messung des Entwdsserungskanals berficksichtigt die gesamten
Schmuizwasser- und Reganentwdsserung der Dachflichen sowie
der befestigten Frelfléchen.

Die Yerlegung des Kanals ist im Liswmerspieler Weg und in der
StraBe "Am Schneckenberg” bis zur bestehenden Kanalisatian in
der Benzstrafe vorgesehen. Der Staukanal SK 30 Gbernimmt die
Funktion eines Regenriickhaltespeichers - bei einem Fassungvo-
lumen von 7.771 cbm.

In Absprache mit dem Tiefbauamt heabsichtigt ein sich im Gel-
tungabereich des Bebayungsplanes ansiedelndes Industrieunter-
nehmen (hier: MAN-Raland), die gesamte Dachfléchenentwlsse-
rung fOber elnen separsten Regenwasserkanal in den ca. 500 m
ntrdlich des Plangebietes gelegenar Kuhmiihlgrabens abzuleiten
{siehe Teil Z - Landschaftsplan)}.

Schutzpebiete

Wasserschutzgebjet Zone II] A der Stadt Mthlheim am Main

Teile des Plangebietes (8stlich des Brielswveges) liegen
innerhalb des Wasserschutzgebietes Zone LII A (Weitere
Schutzzone A) filr die Trinkwassergewlnnungsanlage der Stadt
Miihlheim am Main.

[m Textteill des Bebauungsplanes wird sauf die entsprechende
Verordnung hingewiesen und dile wesentlichen ¥erbote nach-
richtlich {bernommen.
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Heilguellenachutzgebiet der Kaiser-Friedrich-Quelie AG
gffenbach am Main

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalt dar Bchutzzone III C
der Kaiser-Friedrich-Quelle AG, Offenbach sm Main.

Im Textteil des Bebsuungsplanes wird su!l die entsprechende
VYerordnung Ningewiesen und die wesentlichen Yerbote nach-
richtlich fibernommen.
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Tell 4
Umwel tauswirkungsdarstel lung
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Umweltauswirkungsdargstellung (UAD]

Allgemeine Erlauterung zur Umweltvertraglichkeltgprifung
[UVE)

Im Juni 1985 wurde die EG-Richtlinie fiber die Unweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) fir bestimmte dffentliche und
private Frojekte, (Projekt-UVP} die mdglichkerwsise erhab-
liche Auswirkungen auf die Umwelt haben, verabschiedet.

Obwohl im Gesetzgebungsverfahren zum neusn Baugesetzbuch
fRauGB) die Umweltproblematik eine wichtige Rolle splelte,
hat die UVP im neuen BauGB Kelnen eigenen instrumentellen
oder verfahrensrechtlichen MNiederschlag gefunden, d. h.:
eine UYP ist im BauGE bal der Aufstellung von Bauleitplinen

nicht vorgeschrieben.

Im 5inne eines erhédhten Umweltgualitdtsanspruchs hat die
Stadtvercrdnetenvergammlung am 10.03.1988 beschlossen, dabk
bel "allen umweltrelevanten Planungen” Umweltvertriglich-
keitgprifungen durchgefuhrt werden scllen.

Dies gilt u. a. auch fur Bebauungsplanungen, die die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir entsprechende bauliche
und sonstige Nutzungen mit umweltrelevanten Auswirkungen
schaffen. Die UVP i1st daher in unmittelbarem Zusammenhang
zum Leitziel des § 5 Baugesetzbuch (BauGB) zu sehen, wonach
Bauleltungspldne (Flachennutzungspléne und Bebauungsplane)
u. a. dazu beitragen scllen, "die natirlichen Lebensgrund-
lagen 2zu schdtzen und zu entwickeln." (Plan-UVF) In diesem
Sinne ist die UVP somit als ein Instrument der Umweltvor-
s0rge 2Uu verstehen.

Ter Kernbereich einer UVP besteht aus der Umweltwvertrag-
lichkeitsuntersuchung. In ihr sind die Fragen 2zu klaren:

- Welche Umweltwirkungen sind wvon dem Vorhaben zu erwarten?
- Wie gind diese Wirkungen zu bewerten?
- Welche paraktlschen Forderungen sollten gezogen werden?

In ihrem ursprunglichen Sinne soll die PFrojekt-UVP somit
Crundlage fiur standortentscheidungen und damit ein Instru-
ment dar Entacheldungsvorbereitung sein.
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Fel einer Plan-UVP zu einem Bebauungsplan steht im Mittel-
punkt die Darstellung, der méglichen Auswirkungen von ent-
sprechend den jewelligen Festsetzungen zulassigen baulichen
und sonstigen Nutzungen. Damit steht Kein bestimmtes
Projekt mit u. U. schon bekannten Umweltauswirkungen auf
dem Prifstand, scndern dle entsprechend den Festsgetzungen
allgemein zuliasigen Vorhaben mit ihren méglichen Umwelt-
auswirkungen.

In bezug auf die Plan—-UVP zum Bebauungsplan Nr., 564 ist
jedoch zu erwarten, daf das Industrieunternehmen MAN-
Roland, das heute schon Fabrikationsanlagen ndrdlich der
Bahnlinle an der Mihlheimer Strafe und im inneren Stadtbe-
ralch von Qffenbach an der Senefelderstrafe unterhalt, el-
nen Grofteil des im Bebauungsplan Nr. 564 festgesetzten
Tndustriegeldndes baulich nutzen wird. Damit besteht sowohl
die Moglichkeit als auch das Erfordernis, die Erfahrungen
hinsichtlich der Umweltauswirkungen wvorhandener Fabrika-
tlonsanlagen des Unternehmens der Untersuchung einzelnar
Unweltwirkungsberelche zugrunde zu legen. W&hrend bei Um-
weltuntersuchungen zu alternativen Standerten fir Einzel-
projekte es ausreicht die jeweliligen Auswirkungen als rela-
tive Werte darzustellen, muf eine Umweltvertr&glichkelts-
prafung im Sinne des Wortes "Vertaglichkeit" von absoluten
Vertraglichkeitswerten ausgehen. Hier beginnt das Problem.

Umweltqualitatsziele

In Fachkreisen wird dahner seilt langem elne Diskusgslon zu
Grenzwerten flir Umweltvertraglichkeit gefuhrt, ohne da ein
anarkannter Beurteilungsmafstab im Sinne der "Umweltvorsor-
ge" bisher vorliegt, d. h.: £Ur eine echte UVP fehlt bisher
noch die normative Bezugsbasis, die den Ubergang von der
verbalen Beschreibung und Quantifizlerung von Belastungs-
faktoren zur Wertunhyg dieser Verdnderungen auch fir polici-
sche Entscheidungen transparent und nachvollziehbar macht,

Das Problem der Nennung von Grenz- und Richtwerten liegt
vor allem daran, daf héchst komplexe naturwissenschaftliche
sachverhalta und Wirkungszusammenhdnge reduziert und aufge-
135t werden in meBRbare cobhjektive Gré&fien. Durch die Wechsel-
wirkung sind dabei nicht nur dle Veranderungen in den bio-
logischen und abiclogischen Umweltmedien zu beachten, son-
dern die Wirkungszusammenhinge in den jeweiligen Okosyste-
mern. Dies ist jedoch noch weltgehend unerforscht, '
{Beispiel: waldsterben. Robbenatarben)

Bls zur Formullerung allgemein giiltiger Umweltstandards und
"dkologlscher Eckwerte' als Grenzwerte bleibt es in der
Praxis, beim Umgang mit bereits vorhandenen WertmaBstaben
wieg sle aus Fachgesetzen resultieren cder won Normierungs-—
grenzen aufgestellt werden.
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Selbst wenn dies den hohet Erwartungen an eing Umweltver-
tradglichkeitsprufung im Sinne des Vorsorgegedankens noch
nicht voll entspricht, so ist die Abschétzung der Umwelt-
auswirkungen einer Flanung im Rahimen des Aufstellungsver-
fahrans zu sinem Bebauungsplan schon elne gqualltative
Verhesserung des methodischen Planungsansatzes.,

Gutachten zZur Umwaltauswirkungsdarstellung (UAD)

Vor dlesem Hintergrund liegt die primare aAulfgabe der vor-
liegenden Untersuchung im Aufzeigen der umweltrelevanten
Auswirkung der Bebauungsplanung.

Diese Umweltauswlirkungsdarstellung fuft in ihrem materiel-
len Inhalt auf den Ergebnissen von Untersuchungen zu ein-
Zelnan Umweltwilirkungsbereichen,

Folgende Untersuchungen wurden durchgefdhrt:

Zum Wirkungsbereich - Gerduschpegel und Larm —

a) Gerduschimmisslonsproghase:
Ermittlung der zu erwartenden Gerduschimmisslonen in der
Nachbarschaft aufgrund von Arbeltslérm vom erwelterten
Betriebsgeldnde mit Halle sddlich des Werkes II der
MAN-Roland Durckmaschinen AC in 6050 Offenbach a, M.

Maflbaricht vom 25.05.19E88

Gurachter: Institut fiir Umweltschutz u. Agrikulturchemie
Berge + Partner GmbH + Co KG, Velbert 1

b} Larmschutzgutachten zum Bebauungsplan NY. 564 zwischen
LAammerspieler Weg und Bundeskbahnlinie der Stadt Offen-
bach a. M.

Mgfbericht wvom 11.05,19895

gutachter:; Institut fir Umweltschutz u. Agrikulturchemie
Berge + Partner GmbH + Co KG, Velbert 1

Zum Wirkungsbereich - ¥Xlima -

- Amtliches Gutachten lber die klimatischen Auswirkutgen
einer Bebauung des Lammerspieler Weges in Offenbach,
Juli 1989

Gutachter: Deutscher Wetterdienst
- Wetteramt Frankfurt -,0ffenbach a. M.

Zum Wirkungsbereich - Luftschadsteffaugbreitung -

- gutachten zur Luftschadstoffausbreitung fir das geplante
Industriegeblet zwischen Lammerspleler Weg und Bundes-
pahnlinie, 25.08.158%
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Gutachter: Umlandverband Frankfurt
Daz, IV Ref. f4r Umweltschutz
Frankfurt a. M,

Zum Wirkungsbereich -Tier- und Pflanzenwalt -

- Landschaftsplan zum Bebauungsplan, 192829
Gutachter: Planungsgruppe Jarmstadt PgD, Darmstadt

Zum Wirkungsberelch - Beden, CGrundwagsger, Qberflachengewsdsser —

a) Sachversté&ndigengutachten zur Boden- und Grundwassersi-
tuation, 19. September 13885

Gutachter: Dipl.-Ing. G. Czygan, {ffsentl. bestellter und
vareldigter sachverstandiger £dr Baugrund,
Grundwasser- und Grindungsschadan,

Offenbach a. M.

b) Geohydrolegische Untersuchungen im Bereich Sudwerk, Be-—
bauungsplan Nr. 564 - zwlschen Lammerspieler Weg und
Bundesbahnlinie - 29%. Juni 1985

Gutachter: Dipl.-Ing. G. Czygan, Offentl. bestellter und
vereldigter Sachversténdiger fir Baugrund,
grundwasser- und Grindungsschaden” -~ Offenbach a.M.

Dipl. -Geologe Dr. W. Streim, Offentlich be-
stellter und vereidigter Sachverstandiger f£04r
Baugeologle, unterirdisches Wasser, Bauschiden
ausg dem Untergrund" - Frankfurt a. M.

In den nachfolgenden Kaplteln 4.4 bis 4.8 werdén die
- Fragestellung,

- methodliacher Ansatz des Gutachtens,

- Zusammenfassung der Ergebnisse und Schlulifolgerung.
summarisch dargestellr.

Wirkungsbereich - Gerduschpegel und Larm -

Fragestellung

1. Zur Abgchatzung., ob und in welgchem Umfang durch Be-
triebsgerdusche von den Produktionshallen ungd Freiflia-
chen des Industriegebietes Gerauschimmissionen in der
Nachbarschafr (Wohngebiete, Kleingartengeblet) zu srwar-
ten sind, wurde eine Gerauschimmissionsprogncse erstellt
{giehe 4.3,1. a;.
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Durch die Neovelle zum BauGB (Anderung von § 9§ Abs. 1

Nr. 24) kdnnen Immissionswerte im Bebauungsplan nicht
mehr festgestellt werden. Zum Schutz der Wohnbevélkerung
bleibt dem Plangeber nur die Méglichkelt, flAchenbezoge-
ne Emissionswerte {8challeistungspegel} auf Grundlage

§ 1 Abs. 4 Baunutzungsaverordnung {BauNV(Q) festzusetzen.

Im Larmschutzgutachten {(3iehe 4.3.1 b} scllte geklAart

werden, welche max. flachenbezogenen Schalleistungspegel

zum Schutz der wohngebilete an der Kirschenallee und der

Miihlheimer Strafe sowie der Klelngartenanlage am ROt~

ggr?weg im Industriegebist nicht dberschritten werden
rfen.

Welterhin war zu beurteilen, wie grof der Einfluf von
Schallreflexicnen ist, den eine Bebauung des Flangshle-
tea mit 20 - 30 m hohen Hallen parallel zur Bundesbahn-
linie im Wohngebiet nérdlich der Mihlheimer Strafe

{B 43) bkewlrkt und welche MaBnahmen zur Abhilfe in Frage
Kommen .

Methodischer Angatz des Gubtachters

1.

Ia davon auszugehen ist, daf u. a. die gerduschintensi-
varen abrteilungen wvon MaN-Reland in das Plangeblet ver-
lagert werden scllen, wurden die derzeitigen Hallenin-
nenpegel der vorhandenen Hallen &ls Berechnungsgrundlage
gemessen und der Gerduschimmissionspregnese zugrunds
galagt, Die Werta reichen wvon &0 dB({A) fiir Nebenbetrie-
be, Ersatztelle und Joint Venture bis 80 dB{a) fir
Packerei und Versand.

Zur Ermittlung des firmeneigenen Verkehrslarms wurden
25 LKW/Tag in der Zelt won 6.00 h bils 22.00 h angenom-—
men.

Die von den einzelnen Bautellen abgestrahlte Schallel-
stung LWA errechnete sich gem. VDI-Richtlinie 2571, Der
Schallausbreitung wurde die physikalische Gesetzmafig-
keif in anlehnung an die VDI-Richtlinien 2571 und

2714 E zugrunde gelegr,

Korrakturgrdfen, die unter realen Bedingungen EinfluR
auf die Schallausbreitung haben, wurden bericksichtlgt.

Die Cegsamtgerduschimmission f(r die Tag- und Nachtzelt
wurde fir folgende zweil Bazugspunkte errechnet:

Immissionspunkt 1: westliche Grundsticksgrenze der
Kleingartenanlage am Rotdorhnweg

Immissionapunkt 2: éstliche Strafensaite dar Kirachen-
allee
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Es wurden die Schalldruckpegel in Anlehnung an DIN 18005
Teil 1, und VDI - 2714/2 an mafRgeblichen Immissicnsorten im
Bereloh dey ndachstgelegenen wWohnhlduser berechnet., Dazu wur-
de das Plangebiet in Teilflichen gem. DIN 18005 Teil 1 nach
D= 0,7 Gesetz aufgetellt. Die avs dan Tellflachen armif-
telte Schalleistung wurde als flachenbezogene Schallelstung
mit einer innerhalb dar Tailflichen gleichmifigen Vartel-
lung in Ansatz gebracht.

Es wurden 3 Rechenansdtze mitc Jewells unterschledlichen
Schallelstungapegeln durchgefihrt.

Fiir die Feststellung der Pegelerhéhung durch Reflexion wur-
de die Schallemission der Bundesbahnlinie mit und ochne Ref-
Jexion barechnat.

Zusammenfassung der Ergebnisse und Schluffolgerung

1.

Die wesentlliche Gerduschhelastung wird nicht vom Betriebs-
larm aus den Hallen sondern vom Warksverkehr auf dem Frei-

gelinde ausgehen.

Die Idr die belden Immissicnspunkte 1 und 2 errechneten
Werte aus Betriebslarm und Verkehr Tag/Nacht lliegen unter-—
halb dar Orientierungswerte gem. DIN 18005 Teil 1,
Belblatt 1.

Bei aAbstufung des zuldssilgen flachenbezogenen Schallei-
stungspegels mit abnehmender Entfernung der Bezugsflachan
des Industriegebietes zu den larmempfindlichen Nutzungen
gem. Blatft 5 des Lidrmschutzgutachters {siehe Kap. 4.3.1 b)
kdnnen die Orientierungswerte gem. DIN 18005 Teil 1, Bel-
blatrt 1, rechherisch eingehalten werden.

Die zu erwartende Pegelarhahung durch Reflexion des Elsen-
bahnlarms von bis zu 2 4B(a) ist durch Mafnahmen an den
Hallenwinden zu reduzieren.

Das Ergebnis des Larmschutzgutachters wurde in entsprechen-
den Festsetzungen Idr das Industrisgebiet ausgewertet

(siehe Kap. 1.11.1 - Larmuntersuchung-, ¥ap. 1.11.9 - Vor-
kehrung zum Schutz vor schadlichen Umweltelnwirkungen -J.

Wirkungshereich - ¥lima -

Fragestellung

Da durch die Infrarotthermalbefliegung vom 31.08.1985 be-
kannt ist, daf die frelen Wiesenfldchen wvor allem in den
Morgenstunden eine "Kaltluftinsel" darstellen und daher
klimatisch bedeutsam sind, sind dile klimatischen Auswirkun-
gen elnar Bebauung dieser Wiesenflachen am Lammerspieler
Weg zu untersuchen.
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Mathodiacher Ansgatz des Gutachters

Seite £ des Gutachters im Originaltext

" Dem Wetteramt Frankiurt standen zur Begutachtung des He-
bauungsgebietes folgende Unterlagen zur Verfigung:

- Windrichtungsvertellungen von Offenbach und Langen,
- Tagesgang der Temperatur in Langan,
= Infrarotthermographien von {ffenbach.

Zur allgemeinen Beschreibung der klimatischen Zituaticn,
inshesondere zuy Frage der Balulftungaverhaltnisgse im Unter-
suchungsgebiet wurden die auf Z2jdhrigen MefZreihen basieren-
den Windverteilungen von OJOffenbach-Blirgel und Offenbach-
Bisber herangezogeh, dle anléflich der "Lufthyglenisch-
metecrologischen Modelluntersuchung in der Region Unter-
matin" (1) gewonnen wurden. Zusdtzlich wurden die fir einen
l0jAhrigen Zeitraum vorhandenen Windverteilungen won Offen-
bach-Kaiserlel verwendet.

Dartiber hinaus wurden zur Beurteilung des Bebauungseffektes
aul das Temperatur— und Windfeld Zidhrige Mefrelhen von

Langen herangezogen.

Farnetr satanden Bllder einer Infrarctthermalbefliegung wom
30./31.08.85 zur Verfligung." (Ende des Origlnaltextes)

Zusammenfagsung der Ergebnisse und SchluRfolgerung

Selte 7 des Gutachters im Originaltext

"Dle Auswertung von wWindrichtungsvertellungen zeigt, daf im
Raum Offenbach Winde aus sudwestlicher bazw. nerdéstlicher
Richtung verherrschen. Dabel kommen insbesondere den Nord-
ostwinden, deren Anteil bel 20 % bis 30 % liegt, lokalkli-
matische EBedeutung im Bebauungsgeblet "Lammersgpleler Weg”
Zu.

Verglelchende Untersuchungen in Langen ergaben, daf die
windgeschwindigkeitr durch BaumaBnahmen infolge elner erhdh-
ren Bodenreilbung herabgesetzt wird. Daher 1lst zu erwarten.,
daft durch die Bebauung im Bereich des "Limmerspieler Weges"
dlie mittlere Windgeschwindigkeit um etwa 0,5 m/s reduzlert
wird.

Jedoch stellen der im Suden an das Bebauungsgebiet angren-
zende Lohwald sowie das nérdlich davon gelegene Geldnds der
DCeutschen Bundesbahn berelits jetzt ein natlrliches Hinder-
nig fiir den Luftaustausch mit den angrenzenden siedlungs-
bereichen dar, 4. h. es mui davon ausgegangen werden., daf
das Bebauungsgebiet "Lammerspieler Weg" nur in geringem
Mafke in Wechselwirkung mit seiner Umgebung tritt.
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Diese Aussage wird durch die Tatsache unterstidtzt., daf das
AhkiUnhlungsverhalten des Bebauungsherelches deutllch anders
ausgepragt ist wie das der unmittelbaren Umgebung. 5o ergab
die Auswertung von Oberflichentemperaturen, basierend auf
Infrarotthermalbefliegungen vom 30./31.08.85, ein von sei-
ner Umgebuny weitgehend unabhédngiges Abkuhlungsverhalten
des Bebauungsgebietes.

aufgrund des ralativ hohen Grundwascsersplegels kann, in
anlehnung an dile Mefergebnlsse von Langen, zunachst davon
ausgegangen werden, da eine Brwdrmung des Gebietes durch
die Bebauung =ich 2u Beginn nur in den Wintermenaten und
wahrend der Nacht bemerkbar macht. Eine Uberhitzung tags-
lber ist infolge elner hohen Verdunstungsrate vorerst nicht
ZU erwarten. Dieser positive Effekt kann durch das Nicht-
versiegeln freler Flachen auch weiterhin genutzt werden.

Obwohl algce durch die kinftige Bebauung des "Lammerspieler
wWeges" wegen der bereits jetzt hestehenden geringen Wech-
selwirkung des Bereichs mit seiner Umgebung mit elner nur
unwesentlichen Beeinfluffung des angrenzenden Wohnberaiches
zu rechnen ist, wird aus lufthygienischer Sicht fdr das
Gewarbegebiet selbst empfohlen, den Grad der Flachenversle-
gelung madglichst gering zu halten, um einer 2zu starken Auf-
heizung des Geléndesg tagsiber vorzubeugen., Dabel kénnten
die natlirlichen Gegebenheiten eines hohen Grundwasserstan-
des genutzt werden." (Ende des Originaltextes)

Durch zeichnerische und textliche FestsetZung im Esbauungs-—
plan ist sichergestellt, da® fur mindestens 2,0 ha = 11 %
des Industriegebletes XKeine Uberbauung oder Flachenversie-
gelung zuldssig ist. Insgesamt sind 1.3 ha = 13 000 mi?
gértnerisch 2u gestalten (siehe Kap. 2, — Bllanzierung der
Planung -}.

Wirkungsbereich - Luftschadstoffausbreitung -

Fragestellung

Im vorliegenden Gutachten wurde die Ausbreitung der Luft-
schadstoffe der kunftigen Emigsionsquellen fir die Behei-
zung und die Einwirkung {Immission) dieser Luftschadstcffe
in den umliegenden Wohngebilaten untersucht.

Dag Gutachten sollte Aufschluf geben, welche Behelzungsart
mit der damit verbundenen zusatzlichen Schadsteoffbelastung
in dem ochrehin schon stark immissionsvorbelasteten Gebiet
{hier vor allem NO 2) unter Umweltgesichtspunkten vertret-
bar ist.
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Methodlsacher Angatz deg Gutachters

Dia Planungwargaben fur dig Berechnung gehen von eilner En-
ergleerzeygungsiapazitidt aus, welche geelgnet ist, ein In-
dustriegebdude max, zuldgaiger Gréfe (entsprechend Baumas-
senzahl} an kalten Wintertagen zu beheizen,

Harechnet wirde dle Luftschadstctfbelastnng S0 2 u. NO 2
fir:

- Gagfeuerungsanlage
- gasbetriebenes Block-Helzkraftwerk (Gasturbinenanlage)
- #lfeuerungsanlage

und deren regionale Ausbreitung im Jahresmittelwert und im
Spitzenwert (98 %-Wert = Kurzzeltwsrg)

Eegondere Emissionen durch Produktionswdrmeerzeugung oder
chemigche Umwandlungen wurden nicht beriicksichtigt.

Folgende Eingabedaten wurden durch den Gutachter vorge-
schlagen und mit der Stadt Offenbach abgestimmt:

- Emizsionsfaktoren

- Emissionsmassanstrom

- Volumenstrom u. Leigtung

- Jahresemissigonen

- Abgastemperatur

- Schornsteinhdhe u. -standort

Zusammenfassung der Ergebnisse und SchluBfolgerung

Seite 30 des Gutachters 1im Originaltext

“Die Vorbelastung durch die untersuchten Luftschadstoffe S0 2 und
inshesondere NO 2 ist, vor allem durch industrielle Grofemittenten
in der Umgebunyg des Planungsgebiletes, erheblich. Die Ergebnlage
von flAchenbezogenen Immlssionsmessungen zeigen, daf ein Erreichen
der 2ulissigen Immissiconswerte nach TA-Luft nicht ausgeschiocssen
werden kKann. Gemessen an umweltplanerischen Zielsetzungen ist hiler
eline Verringerung der Immissionsbelastungen dringend anzustrebern;
jede Erhdhung der Belastungen hingegen ist bedenklich, Eine mittel
pls langfristige Reduzierung der gravierenden Belastungen aurch
Energieerzeugunyg ist geboten.

In diesem Cutachten wurden die Immissiconsbelastungen dreier ausge-
wahlten anlagenarten vergleichend untersucht, Wihrend eine Ener-
gleversorgung des geplanten Industriegebietes durch eine Olfeuas-
rungsanlage eine deutliche Erhdhung der S0 2- und NO 2-Immissionan
in der Umgebung bewirken wirde, waren der Betrleb elner Gasfeue-
rungsanlage cder einer Gasturbinenanlage {"Blockheilzkraftwerk";,
welche kaum S50 2-Emmissionen aufweisen, vergleichsweise wenliger
luftbelastend. Die Immissicnsbelastung durch ein Blockheizkraft-
werk ist unter den zugrunde gelegten Annahmen {sziehe Tab, 1) auch
im Vergleich zur Gasfeuerungsanlage mif abstand am geringsten.
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Eine abschliefiende Bewertung der lufthvglenischen Auswirkungen der
drel Anlagentypen ist jedoch allein aufgrund der Immissionsprogno-
sen nicht méglich. Es wilrd jedoch davon ausgegangen, Jdak wegen der
niedrigen energledienstlelstungsbezogenen Emissiconsrate das Block-
helzkraftwerks mittel- und langfristig dle lufthygienlisch ginstig-
ste Variante darstellt." (Ende <das Origlnaltextes;

Das Ergebnis des Gutachters zur Luftschadstoffaugsbrelitung wurde 1n
einer textlichen Festsetzung zum Ausschluff fester und flussiger
fossiler Heizstoffe ausgewertet (2iehe Kap. 1.11.1 - AusschluB
fester und fossiler Helzstoffe) .

4.7 wirkungsbereich - Tier- und Pflanzenwelif -

Fragestellung

Durch die geplante Bebauung der grofien frelen Wiesenfldchen
am Lammerspileler Weg wird ein erheblicher Eingriff in Natur
und Landschafr stattfinden. Aufgabe des gem. § & Hess. Na-

turachutzgesetz (HENatG) aufzustellenden Landschaftsplanss

war es U, a., den Umfang und die naturraumlichen Auswirkun-
gen des Fingriffs aufzuzelgen.

Methodischer Ansatz des Gutachters

Die Bestandsaufnahme zur Landschaftsplanung {(slehe Tell 2
- Landsgchaftsplanung - zur Begrindung des Bebauungsplans)
beruht auf: .

- &rtlichen Bestandsaufnahmen zu unterachigdlichen Jahres-
zeiten,

- Lufthildauswertung,

- Auswertung voh Bestandsaufnahmen und Analysen anderer
Gutachten und Untersuchungen fUr diesen Landschaftsraum,

- Befragung des zustdndigen Forstamtes Neu-Isenburg und des
Jagdpichters des im Siden des Gebletes angrenzenden Wal-
des,

- Information aus der Mitwlrkung der Verbénde gem. § 29
Bundesnaturschutzgesetz bei der Aufstellung der Land-
. schaftsplanung.

Aus der Kenntnis der natiirlichen Umweltfaktoren wurde dile
in diesem Landschaftsraum natlrliche urspringliche Vegata-
tion rekonstrulert. (Siehe EKap. 2.24 und 2.25})
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zusammenfassung der Ergebnisse und Schluffolgerungen

Das landschaftsplanerische Gutachten stellt fest, daf durch
die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 584 eln deutlicher
Eingriff in das Landschaftsbild und in den Naturhaushalt
stactlfinden wird, Vor allem dlie Uberbauung von zusammenhdn-
genden WiesenflAchen und Sukzessionsflichen mit ihrem tell-
welsen artenrelchen Tier— und Pflanzenbestand ist dkolo-
gisch sehr negativ zu bewerten,

Der Bebauungsplan enthdlt Zwar eine Reihe von Festsetzun-
gen, dis nach ihrer Realisierung den Eingriff sowelt wie
méglich im Plangebiet auagleichen sollen. (Siehe Kap, 2.5
- Bilanzierung der Planung)

In der Summe 1lst jedoch der Eingriff in Natur und Land-
gschaft im Plangebkiet selbst nicht auszugleichen, so dak
weitere Ausglelchamafnahmen auferhalb des Flangebiletaa zuyr
Komposation durchgefidhrt werden mussern.

Fs ist daher vom Plangeber beabsichtigt. auferhalb des
Plangebietes im Landschaftsraum - Kuhmihlgraben - durch die
Umwandluhg von landwirtschaftlichen Monokulturen in ar-
tenreichen Wiegsenflachen z. T. mit Bilotopfunktion den Aus-
glaeich in weitestgehend rédumlichem Zusammenhang zun Plange-
blet herzustellen. (Siehe Kap. 2.6 - Ausgleichsmafinahmen)

wirkungsbereich - Boden, Grundwagser, OberflAchengewdsger -

Fragestellung

Da OberflAchengewdsser im Plangebiet nicht vorkommen, be-
steht f£Ur die UAD kein Untersuchungsbedarf.

Zum Wirkungsbereich - Boden - ergeben sich folgende Frage-
stellungen:

1. Durch eine kinftige Bebauung des Plangebletes geht der
Oberboden als Vegetatlonsfliche 1n dlesem Berelch weit-
gehend verloren.

welche Verluste entstehen hierdurch im Sinne landwirt-
schaftlicher Nutzungen?

2. Bind auffer den im Bereich der Altmetall-Verwertungsun-
ternehmen am Lammerspieler Weg bekannten Bodenkontamina-
tionen weltere Schadstoffkonzentrationen im Boden nach-
Zuwelsen?

Da der Geltungshereich des Bebauungsplanes zum Teil im
Trinkwasserschutzgebiet IIT A der Stadtwerke Mihlheim
liegt, ist zum Grundwasserhaushalt zu prifen:
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3, wird die grundwasserqualitdt beeintrachtigt?

4, Welche Auswirkungenh bestehen fdr die Grundwagserneubtl-
dung?

5. Welche Auswirkungen beszatehen Iir die Grundwasserfliefi-
richtung und das Grundwasservolumen?

6. Ist eine Grundwasserabsenkung kurzfristig coder nachhal-
tig zu bpefidrchten? - Wo? — In welchar GréBencordnung? -
Mit welchen Mafnahmen lassen sich mégliche negative Aus-
wirkungen einer kurzfristigen oder nachhaltigen Grund-
wagsarabsenkung auf den waldrand ausgleichen?

7. Sind weitere Auswlrkungen zu erwarten?

Methodischer Ansatz des Gutachtars

1. Im Gutachten von 1988, das Aufschluff iber den Oberboden
und eventuell vorhandene Bodenkontaminationen geben soll
(siehe Kap. 4.2.5% a), wurden lnsgesamt 10 Bodenauf-
schliisse (Trockenbohrungen mit & Grundwasserbeobach-
tungsrohren im Wiesengebletr zwischen Waldrand und Bahn-
linie #stlich des Brielsweges niedergebracht. Es wurden
5 Wasserproben enthommean.

Die chemische Analyse der Bodenproben erfolgte im Labor
des Offentl. bestellten und vereidlgten Sachverstindigen
fir Abwasser Chem. Ing. R. Hampe, Neu-Isenburg.

2, Das Gutachten von 1989 zur Auswirkung der Bebauung auf
den Grundwasserhaushalt baute auf den ©. g. Untersuchun-
gen auf. Daridber hinaus wurden 5 Pegelbohrungen als
grundwassermefistellen niedergebracht.

Durch Pumpversuche mit entsprechenden MeBrelhen pei ei-
ner Brunnenbohrung im Abstand Jder Bebauungsgrenze zum
waldrand wurden die Auswirkungen einer Kinstllichen
Grundwaszerabsenkung (wle gile z. B. zur Trockenhaltung
elner Baugrube im Grundwasserbereich durchgeflhrt wird}
auf den Grundwassersplegel untersucht.

Zusammenfassung der Ergebplisse und Schluffolgerung

{. Hingicntlich welterer Bodenkentaminationen im Bereich
der Wiesenfléchen uber die bekannten Vorkommen im Be-
reich der Altmetall-Verwertungsunternehmen am Lammer-
spieler Weg hinaus enthdlt das Bodengutachten {siehe
Kap. 4.3.5 a} von 1988 auf Seite 4 (Originaltext) den
Hinweis:

"Nach den durchgefihrten Untersuchungen gem, HLFU-Form-—
blatt ergeben sich kelne Hinwelise auf Altlasten. Die
vorgefundenen Substanzen kommen in wechselnden Konzen-
traticnen in natiirlichem Baugrund vor."
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Aufgrund des dem Landschafrplaner vorgelegten Ergebnis-
ses der Bodenuntersuchung von 1988 kommt dieser zu dem
Ergebnis, daf. bedingt durch die Bodenstruktur und den
hohen Grundwasserstand, landwlrtschaftlich gesehen
"durch die geplante Bebauung keln Verlust wertvoller
Flachen" entsteht {siehe Kap. 2.3.2 - Vergiegelung von
Flachen-).

Die Boden- und Grundwasseruntersuchung von 1985 kommnt
allgemein zu der Beurteilung, daf dle Grundwasserguali-
t4t durch die kilnftige Bebauung des Gebiletes nicht be-
eintrachtigt wird.

Im einzelnen fuhrt der Gutachter aus:
(siehe Kap. 4.3.5 D im Criginaltext)

"Grundwasserqualitat

Dle Grundwagssergualitdt wird grundsédtzlich durch das
Herstellepn von Bauwerken nicht beeintréchtigt. Eine Be-
eintrichtigung hingt wvom Einleiten wasserverdndernder
ctaffe ab. Das Finleiten von Stoffen ist chnehin ein
nach dem Wasserhaushaltsgesetz genehmigungspflichtlger
Vorgang.

Grundwasserfliefrichtung, Grundwasservolumen, Grundwas-
serneublldung

Setzf man Bauwerke bis in das Grundwasser, dann werden
diese vom Grundwasser umflossen. Der verflgbare Abflufi-
querschnitt wird kleiner. Das Grundwasser wlrd demzufol-
ge sidlich der Baukdérper dem geringeren Abflufiquer-
schnitt entsprechend anstelgen und umlaufend in die ur-
sprungliche Richtung weiterfilieRen.

Der Grundwasseranstieg ist bel einer langgestreckten,
quer zur Fliefirichtung liegenden, unterkellerten Bau-
warksfront fur die Vegetation des Rumpenheimer Waldes in
trackener 2eit, 1in der tiefe Grundwasserstidnde wle etwa
im Mal 1989 herrschten, gunstig. In nassen Zeiten. in
der GrundwasserstéAnde wie im April 1SBB zu becbachten
waren, ist der Anstleg nicht wvorteilhaft, da in solchen
Zeiten ohnehin sehr flurnahe Grundwassersténde am Wald
und im Wald auftreten.

Durch eine Dréngallerie zwischen dem Wald und einer sol-
chen Bauwerksfront kann jedoch leicht eine unglinstige
Veranderung des Grundwasserspiegels auggeschlossen wer-
den. Das dranlerte Wasser kann uhterstromlg wieder ver-—
aickart werden. Man muf sich dariber im klaren sein, daB
ez sich dabei um nur sehr geringe Dran- und Sickermengen
hangeln wird.
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Eine FlAche, die mit einem Gebiude, einer dichten Hofbe-
featigung oder einer Strafe bestellt wird, nimmt an der
Grundwasserneubildung nicht mehr teil. Andererseslts ant-
E&l1lt in diesen Fliachen die natirliche Verdungtungsrata
aus dem CGrundwagser und der Verbrauch von wWasaer durch
die Vegetatioen. Im ganzen verbleibf eine Minderung, wel-
che Jedoch 1in allen ahnlichen Fallen der Vergangenheit
nicht in einer VerAnderung der Ganglinien veon Grundwas-
gsercherflachen erkennbar gewesen isgt. Sie begtehf im
grundsatzlichen, ist aber vernachléssighar klein. Wie
oben dargelegt, werden von einer Bebauung praktisch Kei-
ne mefibaren Veridnderungen auf das Grundwasservolumen
ausgehen,

Die Mé&glichkeit einer genserelilen Umlenkung des Grundwas-
sers aus der natidrlichen Vorgaberichtung durch eine Be-
bayung im Sutdgeldnde besteht nicht. Es kant auch eine
Grundwasserbeeintriachtigung in anderen Gebiletsorten
durch die Bebauung deg Sidgeldandes ausgeschlossen wer-
der.

CDurch Bebauung des Sidgelandess ist ein Umlenken wvon
Grundwasser zum Wasserwerk Mihlheim unmdglich und aus-
gschlieffbar. Der Grundwasserstreom zleht aul die gesamte
LAnge des Mains wvon Stden sin und flieft zum Main ab.

Bel einer flachigen Bebauung mit Srindungstiefen in den
chberen 2 Schichtmeterberseichen und mit aufgetellten Bau-
ten sowie Teilkellergeschossen entsteht keine richtungs-
Andernde Umleitung des Grundwassers.

Grundwasserabsenkung

Eine grofflAchige, ununterbrochene, unterkellarte Bebau-
ung sollte nicht durchgefilhrt werden. Bel der Errichtung
von Bauten mit Tellkellern und Baukdrpern mit Unterge-
schoggen auf kleiner Front wird keine Grundwasserabsen-
kung grofften Augmafes eintretan.

Bel elner Herstellung von Bauwerken in einzelnen Eauab-
schnitten werden temporire und 4rtlich begrenzte Wasger-
naltungen maglich. Hierzu kdnnen bei Bedarf die gleichen
Sicherungsmafnahmen filr den wWaldrand getroffen werden
wie sie unter Fkt. 4.2.3 aufgefdhrt sind.

Walterhin kénnen durch entsprechende Verbau- und Wazser-
haltungsarten die m&glichen Randbeeinflussungen des
Grundwagsers auf angrenzende Bereiche schadles gestaltet
warden.
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Aus den Meflergebnissen des Pumpversuches {mit Grundwas-
serstand Mail 1989) kann eilne duferst geringe Beeintréch-
tigung des Grundwassersplegels bel einer Absenkung im
abstand der BebauungsgrenzZe zum Waldrand abgeleltet wer-
den.

Fir Wasserhaltungen und tempordre Grundwasserableitungen
in den Bauzeiten kann fur die Sandbdden aus dem Pumpver-
such ein Durchlasslgkeitsbeiwert von k = 1,26 x 10 m/sak,
angegeben werden. Diegﬁr wWert ist 1n der Bewertung in

der Grofencordnung 10 m/sek. elinzuordnen.” (Ende des
Gutachtens)

Schlutfolgerungern:

Entsprechend der Empfehlung des Gutachters wurden zum
Schutz des vorhandenen Baumbestandes im Flangeblet text-
liche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgencmmen
(siehe Kap. 1.11.13 und Kap. 2.5.15 - Ausschlufs von
arundwasserabsenkungen und Gruhdwasseranhebungen-—).

Obwohl sich die Bebauung und Tellversiegelung der Wle-
senfldchen insgesamt nur unbedeutend auf dle Grundwas-
sernaublildung auswirkt. so igt es doch Absicht, mit der
tellweigen Binleltung des Dachfldchenregenwassers in den
¥uhmuhlgraben und der damit gegebenen Versickerungsmog-
lichkeit im Grabenkett diesen Verlust, soweit mdglich,
auszuglelchen,

Die mit Altliasten Kontaminierten Flachen am Lammersple—
ler Weg werden gem. § 9 Aba, 5 Nr. 3 BauGE gekennzeich-
net,
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Teil 5
Anhang
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