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& ¢ / 52 71] 50 ?5; 25 - 4:'_ \ 4 Baugrundstiick im Bereich des Vorgartens zuléssig. @ @
] 1\ B oS \ () 2.1.3 In den Plangebietsteilen (2) und O sind die Einfriedungen der Vorgarten bis
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5! % 568 .-/ (o 140 nen, empfohlen. Die Dicke der Substratschicht sollte mindestens 8 cm betra-
7 % 7 1015 & / 0 g 3.3.1 Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dach- gen.
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Teil 1 Begrindung (§ 9 Abs. 8 BauGB)

1.0 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 580 B (Birgel - Ost/Mainzer Ring) soll das Planungsrecht fir
das Baugebiet Birgel - Ost und den Ausbau sowie die Verlangerung des Mainzer Ringes
zwischen KettelerstraBe und Rumpenheimer StraBe geschaffen werden.

1.1 Mainzer Ring

Der neue Mainzer Ring als HauptverkehrsstraBe mit der Funktion als Stadtteilumgehungs-
straBBe soll dazu beitragen, den Stadtteil Birgel von Durchgangsverkehr zu entlasten.

1.2 Baugebiet Biirgel - Ost

Nach den Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung besteht ein weiterer Wohn-
bauflachenbedarf in Offenbach. Das Baugebiet Birgel - Ost, das aus den v. g. Planungen
entwickelt ist, tragt mit dazu bei, diesen Bedarf zu decken.

2.0 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde so begrenzt, dass die von den geplanten
MaBnahmen angeschnittenen Grundstlicke in der Regel vollstandig erfasst werden. Aus-
nahmen ergeben sich bei den Geltungsbereichserweiterungen im Bereich der Einmindun-
gen des Mainzer Ringes in die KettelerstraBe und die Rumpenheimer StraBe sowie bei der
Erweiterung fUr die Festsetzung eines Regenrlckhaltebeckens im Bereich Ecke Mainzer
Ring/Karl-Herdt-Weg. Die Geltungsbereichserweiterungen im Bereich der StraBeneinmin-
dungen des Mainzer Ringes in die KettelerstraBe und die Rumpenheimer StraBe sind an die
Ausbaugrenzen der StraBenbaumaBnahme Mainzer Ring angepasst. Die sldliche Begren-
zung der Flache fur das Regenrlckhaltebecken ist durch den Abstand zum Karl-Herdt-Weg
(60,00 m) eindeutig bestimmt.

3.0 Planungsrechtliche Situation
3.1 Regionalplan Siidhessen 2000

Im gultigen Regionalplan Stidhessen 2000 ist der Bereich des geplanten Baugebietes Birgel
- Ost als Siedlungsflache-Zuwachs darstellt. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB
ist daher beachtet.

3.2 Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Frankfurt/Ballungsraum Rhein-

Main (FNP) enthalt im Plangebiet folgende Ausweisungen:

e Mainzer Ring als Uberdrtliche StraBe,

e Wohnbauflache mit Schule, Jugendeinrichtung und sonstige Gemeinschaftseinrichtun-
gen.

Die Lage des Mainzer Ringes ist im mittleren Teilabschnitt gegenlber der FNP-Darstellung
geringfligig nach Osten verschoben. Dementsprechend ist die im FNP dargestellte Wohn-
bauflache angepasst.



Das im gultigen Flachennutzungsplan vorhandene Symbol fiir Schule stammt aus einer Zeit,
als im Osten von Burgel noch eine wesentlich gréBere Bauflachenentwicklung geplant war.
Nach der erfolgten Zuriickfihrung der projektierten Bauflachen auf die heutige Darstellung
im FNP, dem Schulentwicklungsplan 2000, den Aussagen des Fachamtes und der Auswer-
tung des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB ist die Festsetzung eines Schul-
standortes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 580 B nicht erforderlich.

Im Rahmen der Aufstellung des neuen Flachennutzungsplanes des Planungsverbandes
Frankfurt/Ballungsraum Rhein-Main wird eine Aktualisierung beziiglich des oben genannten
Schulstandortes vorgenommen.

Die Ausgleichsflachen befinden sich z.T. auf ausgewiesenen landwirtschaftlichen Flachen
und auf Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Sport’. In beiden Fallen wird kein Nut-
zungswiderspruch gesehen, da sich die angestrebten AusgleichsmaBnahmen sowohl in
landwirtschaftlich gepragten Strukturen als auch in eine weitrdumige Sportanlage integrieren
lassen.

Der Bebauungsplan gilt somit als aus dem FNP entwickelt.

33 Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Die Entwicklungsziele des Landschafts- und Flachennutzungsplanes sind hinsichtlich des
Baugebietes Birgel - Ost und des Ausbaus des Mainzer Ringes im Wesentlichen deckungs-
gleich. Lediglich in der nordéstlichen Ecke des geplanten Baugebietes ist die ausgewiesene
Bauflache von einer kleinen Biotopfldche Uberlagert.

Nach einer Bewertung der fiir eine Befreiung zustéandigen Unteren Naturschutzbehérde ist
die Flache nicht als schitzenswertes Biotop nach § 15 d HENatG einzustufen. Es handelt
sich zudem um eine Altablagerungsflache (siehe hierzu Punkt 11 des Umweltberichtes).

Im Landschaftsplan zum FNP sind keine Ausgleichsflachen vorgesehen, die explizit dem
Mainzer Ring bzw. dem Baugebiet Burgel - Ost zugewiesen waren. Mit den im Bebauungs-
planentwurf festgesetzten Ausgleichsflachen erfolgt der Ausgleich in der Néhe des Eingriffs-
ortes.

34 Bebauungsplan
Flr das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Nordwesten der Bebauungsplan Nr. 131, der bereits
realisierte Sportanlagen festsetzt. Das Plangebiet wird von den Fluchtlinienplanen Nr. 123,
267, 300 und 371 berlhrt, die hinsichtlich der Planungsziele jedoch nicht von Bedeutung
sind und durch das neu zu schaffende Planungsrecht ersetzt werden.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 580 B grenzen 6stlich und stddstlich
unmittelbar die in Aufstellung befindlichen Kleingartenbebauungspléne Nr. 543, 544 und 606
an.

Von der Geltungsbereichserweiterung fir das Regenriickhaltebecken im Bereich Mainzer
Ring/Karl-Herdt-Weg ist der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 544 tangiert, der an dieser
Stelle einen zentralen Parkplatz fir das angrenzend geplante Kleingartengebiet vorsieht.
Das geplante Regenriickhaltebecken soll daher statisch so dimensioniert werden, dass eine
spatere Nutzung als Parkplatz mdglich ist.



4.0 Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand
4.1 Gegenwartige Nutzung

41.1 Suadlicher Teil des Plangebietes

Der Bereich zwischen KettelerstraBe und SchénbornstraBe/Karl-Herdt-Weg erfasst ein be-
reits vorhandenes und teilweise ausgebautes Teilstlick des Mainzer Ringes. Dieser Abschnitt
umfasst ca. 1/3 der Gesamttrasse. Hier grenzt im Westen ein Wohngebiet an, das durch Ge-
schosswohnungsbau (3-4 geschossiger Zeilenbau) und Reihenhduser gepréagt ist. An der
StraBenecke SchénbornstraBe/Mainzer Ring befindet sich eine Kindertagesstétte. Ostlich
der Trasse des Mainzer Ringes liegt ein kleines Wohngebiet, das durch einen Grlinstreifen
vom Plangebiet getrennt ist. N6érdlich davon befindet sich ein Kleingartengebiet, das bis an
den Karl-Herdt-Weg reicht.

4.1.2 Mittlerer Teil des Plangebietes

Der Bereich zwischen SchénbornstraBe/Karl-Herdt-Weg und der vorhandenen Kleintier-
zuchtanlage gegeniber der StiftstraBe umfasst das kinftige Baugebiet Birgel - Ost. Dieses
Gebiet besteht heute tberwiegend aus Freiflachen, die durch Garten und kleinere Ackerfla-
chen gepragt sind. Im &stlich angrenzenden Landschaftsraum befinden sich vorwiegend
Kleingarten.

4.1.3 Nordlicher Teil des Plangebietes

Der Bereich zwischen Kleintierzuchtanlage und Einmindung des geplanten Mainzer Ringes
in die Rumpenheimer StraBe (K 192) ist heute Uberwiegend durch Kleingarten gepragt. Es
grenzen Sportanlagen (Tennishalle, Tennisplatze, FuBballplatze) an. Im nérdlichsten Teil des
Plangebietes, vor der Einmindung des Mainzer Ringes in die Rumpenheimer StraBe (K
192), befinden sich Ackerflachen und eine bebaute Randzone.

4.1.4 Weiteres Umfeld des Plangebietes

Im weiteren Umfeld 6stlich des Plangebietes liegen gréBere zusammenhéangende Grinfla-
chen, Gartenflachen und landwirtschaftliche Flachen, die einen fur Natur- und Landschafts-
schutz sowie fur die Erholung bedeutsamen Naturraum darstellen. Das Plangebiet wird von
wichtigen Rad- und FuBwegeverbindungen tangiert, die diese Landschaftsschutz- und Erho-
lungsgebiete flr den nichtmotorisierten Verkehr erschlieBen. Im Teil 2 der Begriindung (Um-
weltbericht) wird auf die gegenwartige Nutzung des Plangebietes im Rahmen der Bestands-
aufnahme noch naher eingegangen.

4.2 Verkehrliche Anbindung des Plangebietes

Zwischen dem Ortskern Birgels und dem geplanten Baugebiet Birgel - Ost liegen ca. 500 m
Luftlinie. Bis zur Offenbacher Innenstadt betragt die Entfernung ca. 2,5 km Luftlinie und zum
nachstgelegenen S-Bahn Haltepunkt ,Offenbach-Ost’ ca. 1,5 km Luftlinie.

Das Plangebiet ist Gber mehrere AnliegerstraBen an die KreisstraBe K 192 angeschlossen,
die als Offenbacher StraBe bzw. LangstraBe jeweils in Einbahnrichtung durch den Birgeler
Ortskern verlauft. Uber die K 192 ist der Stadtteil Blrgel mit der Kernstadt Offenbach und
dem noérdlich gelegenen Stadtteil Rumpenheim verbunden. Weitergehende Informationen
zum Thema ErschlieBung sind unter Punkt 5.0 zu finden.



4.3  Offentlicher Nahverkehr

Der Stadtteil Burgel wird z. Zt. durch die Buslinien 101 und 103 erschlossen. Die nachstgele-
genen Haltestellen zum Plangebiet befinden sich heute im Bereich des Ortskerns von Blirgel
an der Offenbacher bzw. Rumpenheimer StraBe und der LangstraBe.

44 Emissionen/ Inmissionen
441 Fluglarm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 580 B liegt auBerhalb des im Regionalplan
Sidhessen 2000 dargestellten Siedlungsbeschrankungsbereiches.

Die Fraport AG weist in ihrer Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange vom 06.11.2002
auch darauf hin, dass das Plangebiet nicht im Larmschutzbereich liegt, der gem. § 4 Flug-
larmgesetz durch Rechtverordnung vom 05.08.1977 (BGBL. 1977 Teil | Seite 1532) festge-
legt wurde. Vorsorglich weist die Fraport AG jedoch darauf hin, dass ,es im Zuge eines mdg-
lichen Flughafenausbaus zu Verénderungen in den Ab- und Anflugrouten des Flughafens
Frankfurt kommen kann, die mit entsprechenden Verédnderungen in den Larmkonturen ein-
hergehen kdnnen.*

442 Verkehrs- und Gewerbeldrm

Der Planbereich des zuklnftigen Baugebietes Burgel - Ost ist nicht durch planungserhebli-
che Verkehrs- oder Gewerbelarmimmissionen vorbelastet. Die Auswirkungen des zukinfti-
gen Mainzer Ringes werden unter Punkt 12 des Umweltberichtes dargestellt.

443 Freizeitlarm

Durch eine angrenzende Kleintierzuchtanlage sind Stérungen im nérdlichen Randbereich
des geplanten Baugebietes nicht véllig auszuschlieBen.

5.0 Stadtebaulicher Entwurf

5.1 Ausbau des Mainzer Ringes
5.1.1  Verkehrliche Bedeutung des Mainzer Ringes im Gesamtverkehrsnetz

Der Mainzer Ring soll zukiinftig die KreisstraBe K192 im Verlauf der Ortsdurchfahrt Blrgel
ersetzen. Die K192 stellt die Uberregionale Verbindung mehrerer klassifizierter StraBenzlige
innerhalb Offenbachs an den Nordosten (Maintal/Bad Vilbel) und den Osten (Muhl-
heim/Hanau) sicher. Sie verbindet lber die B43, B8, L3446 die Autobahnen A661 und A66.
Uber die B448 und B43 ist sie Teil eines Netzschlusses zwischen der A3 im Stden und der
A66 im Norden.

Regional verknipft die K 192 die B 8/B40 und die B43 auf Mihlheimer Stadtgebiet mit dem
StraBennetz der Stadt Offenbach. Auf der innerstadtischen Ebene verbindet sie die Ortsteile
Burgel und Rumpenheim mit der Innenstadt.

Der Weiterbau des Mainzer Ringes ist bereits Bestandteil des Generalverkehrsplanes der
Stadt Offenbach von 1986. Der Entwurf des Generalverkehrsplans 2000 des Planungsver-
bandes Frankfurt enthélt diese MaBnahme ebenfalls.

Nach Fertigstellung des Mainzer Ringes wird ein Umstufungsverfahren fir die K192 eingelei-
tet. Offenbacher StraBe und LangstraBe werden dann zu einer GemeindestraBe abgestulft,
wahrend der StraBenzug KettelerstraBe/Mainzer Ring zur KreisstraBe umgewidmet wird.



5.1.2 Kunftiger Mainzer Ring: HauptverkehrsstraBe mit UmgehungsstraBenfunktion

Durch den Gesamtausbau des Mainzer Ringes von der KettelerstraBe bis zur Rumpenhei-
mer StraBe soll der Ortskern von Blrgel vom Durchgangsverkehr entlastet werden. Damit
werden die stadtrdumliche Qualitdt und die stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten in
diesem Bereich verbessert.

Der Gesamtausbau des Mainzer Ringes hat darlber hinaus die Funktion, zur ErschlieBung
des neuen Baugebietes Bulrgel - Ost, der angrenzenden Kleingartengebiete sowie der be-
stehenden Sportanlagen beizutragen und damit den Ortskern Biirgel auch von innerértlichem
Ziel- und Quellverkehr zu entlasten.

Die StraBe dient hauptséchlich dem Kfz-Verkehr. Das FuBgangerverkehrsaufkommen ist im
Vergleich zu anderen innerstadtischen HauptverkehrsstraBen gering. Fir den Radverkehr
stellt der zukinftige Mainzer Ring eine wichtige Verbindung, aber keine Hauptradwegeroute
dar. Der innerértliche Radfahrverkehr verlauft weiterhin durch den Ortskern von Blrgel, der
tberértliche Radverkehr findet zwischen der Offenbacher Innenstadt und Rumpenheim auf
dem Mainuferradweg eine alternative Verbindung.

Es ist vorgesehen, Uber den zukinftigen Mainzer Ring die neue Buslinie 108 zu fihren. Die
Einzugsbereiche der Bushaltestellen im Ortskern Biirgels erreichen die Baugebiete in Birgel
- Ost nicht, so dass Burgel Gber eine zweite Achse im OPNV erschlossen werden muss.

Im Rahmen einer Verkehrsprognose wurde der verkehrliche Entlastungseffekt des Mainzer
Ringes fur den Ortskern von Blrgel unter Beachtung aller relevanter stadtebaulichen Ent-
wicklungen und deren Auswirkungen auf das GesamtstraBennetz untersucht. Die Auswer-
tung der Modellrechnungen zeigt, dass eine verkehrliche Entlastung des Ortskerns in einer
GrdBenordnung von ca. 10% je Fahrtrichtung gegentiber der heutigen Situation unter Be-
ricksichtigung der prognostizierten Verkehrszunahme bis 2010 erwartet werden kann.

Stérkere verkehrliche Entlastungseffekte sind durch begleitende MaBnahmen im Ortskern
Burgel zu erwarten. Reale MaBnahmen, die diesen Effekt bewirken sind z.B. Geschwindig-
keitsbeschréankungen, Anordnen von verkehrsberuhigten Bereichen im Ortskern, Rickbau
von flissigen Streckenabschnitten usw.

5.1.3 Radwegefihrung

Der zuklnftige Mainzer Ring komplettiert das Radwegenetz der Stadt Offenbach; stellt aber
keine Hauptradwegeachse dar. Die Radwege sind auf Gehwegniveau vorgesehen. An Kno-
tenpunkten und Einmindungen werden die Radwege auf die Fahrbahn geflihrt, so dass das
Sicherheitsdefizit von Radwegen auf dem Gehweg bei Abbiegevorgédngen kompensiert wird.

5.1.4 Querschnitt und Ausbaustandard

Der Mainzer Ring soll als Allee ausgebaut werden. Er wird anbaufrei hergestellt und an den
Knotenpunkten mit dem bestehenden StraBennetz verbunden.

Folgende Aufteilung ist vorgesehen:
- Fahrbahn

- beidseitiger Park- und Grlnstreifen
- beidseitiger Sicherheitsstreifen

- beidseitiger Radweg

- beidseitiger Trennstreifen

- beidseitiger Gehweg
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5.1.5 Verkehrslarm

Zur Ermittlung und Bewertung des Verkehrslarms durch den spéateren Mainzer Ring wurden
zwei schalltechnische Gutachten in Auftrag gegeben.

Das 1. Gutachten vom 09.04.2001 prift die Auswirkungen des Mainzer Ringes auf das ge-
plante Baugebiet Biirgel - Ost auf der Grundlage der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau). Dieses Gutachten erfuhr eine Aktualisierung durch eine erganzende Stellungnahme
des Gutachters vom 06.08.2003 aufgrund einiger kleiner Planédnderungen.

Das 2. Gutachten vom 27.11.2001 ermittelt die La&rmauswirkungen des Mainzer Ringes auf
die vorhandene Bebauung und den Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen nach den Vor-
schriften der Verkehrslarmschutz-Verordnung (16. BimSchV). Die detaillierten Ergebnisse
dieser Untersuchungen werden im Umweltbericht unter Punkt 12 dargestellt.

Aufgrund der Ergebnisse dieser Gutachten werden folgende bauliche und sonstige Vorkeh-

rungen im Rahmen des Bebauungsplanes getroffen:

e Schallschutzwand und zusétzlicher passiver Schallschutz fiir die neue Wohnbebauung
auf der Westseite des Mainzer Ringes.

e VergréBerung des Gebaudeabstandes zur Schallguelle und zusatzlicher passiver Schall-
schutz fir die neue Wohnbebauung auf der Ostseite des Mainzer Ringes.

Die geplante Schallschutzwand ist Teil der ErschlieBungsmaBnahmen des Baugebietes Bir-
gel - Ost. Die passiven SchallschutzmaBnahmen an den geplanten Gebauden sind private
BaumaBnahmen.

Fur die vorhandene Wohnbebauung am Mainzer Ring besteht bei Uberschreitung der ge-

setzlichen Grenzwerte Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen im Rahmen der Realisierung
des StraBenbauprojektes.
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5.2 Baugebiet Biirgel - Ost
5.2.1 Verkehrsstruktur
5.2.1.1 ErschlieBung

e Das Baugebiet Birgel - Ost ist verkehrlich Uber zwei Anschlusspunkte auf der Westseite
und drei Anschlusspunkte auf der Ostseite an den zukinftigen Mainzer Ring angebun-
den. AuBerdem gibt es sechs StichstraBen auf der Westseite, die der Mullabfuhr und
Einsatzfahrzeugen eine Zufahrt zum Mainzer Ring gewahren sollen.

e Da der Mainzer Ring anbaufrei ausgebaut wird, miissen die Baugrundstiicke, die entlang
der StraBBe angeordnet sind, eine vom Mainzer Ring getrennte ErschlieBung erhalten. Auf
der Ostseite erfolgt dies Uber eine ParallelstraBe, die die dort vorgesehenen Punkthauser
erschlieBt. Die Reihenhauszeilen auf der Westseite werden Uber eine ParallelstraBe zum
Mainzer Ring und ein System von StichstraBen erschlossen.

e Neben den Anschlissen an den Mainzer Ring wird das neue Baugebiet an mehreren
Stellen an das vorhandene StraBennetz von Blrgel angebunden. Ziel ist es, dadurch ei-
ne gleichmaBige Verkehrsverteilung sowohl innerhalb des geplanten Gebietes als auch
in den angrenzenden vorhandenen Gebieten zu erreichen.

e Die ErschlieBungsstraBen sind bis auf die noérdliche PlanstraBe und die verlangerte
JahnstraBe als verkehrsberuhigte Bereiche geplant.

o Die ErschlieBungsstraBen sind innerhalb des Baugebietes so angeordnet, dass die FuB3-
und Radwegebeziehungen zwischen der vorhandenen Ortslage und den Freizeit- und
Erholungsgebieten im Osten Burgels aufrechterhalten werden. Die wichtigste Hauptver-
bindung wird als reiner Rad- und FuBweg geplant.

5.2.1.2 Ruhender Verkehr

Je nach Lage im Gebiet und nach Gebaudetyp sind die notwendigen Stellplatze unterschied-
lich festgesetzt:

e Reihenhéauser
Teilweise sind an der hinteren Grundstlcksgrenze Flachen fur Stellplatze bzw. Carports
vorgesehen. Fehlt diese Flachenfestsetzung sind ins Haus integrierte Garagen mit zu-
satzlichem Stellplatz im Vorgarten oder alternativ zwei Stellplatzen im Vorgartenbereich
maoglich.

e Einzel- und Doppelhauser
Garagen, Stellplatze oder Carports sind in der Regel im seitlichen Bauwich anzuordnen.
Ein zusatzlicher Stellplatz darf im Vorgartenbereich untergebracht werden.

¢ Geschosswohnungsbau
Flr die Bereiche des Geschosswohnungsbaus sind auf den Grundsticken Stellplatzan-
lagen vorgesehen. Alternativ ist bei den Punkthdusern am &stlichen Gebietsrand auch
eine Unterbringung in Tiefgaragen realisierbar.

« Offentliche Stellplitze im StraBenraum
Offentliche Stellplatze im StraBenraum sind dort vorgesehen, wo sie im Zuge der spéte-
ren StraBenraumgestaltung im Wechsel mit den im Bebauungsplan festgesetzten Stra-
Benbdumen geschaffen werden kénnen.
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5.22 Bebauungsstruktur

Die kinftige Wohnbebauung des Gebietes Birgel - Ost ist so vorgesehen, dass die unter-
schiedlichen Wohnformen, die auf dem Wohnungsmarkt in Offenbach nachgefragt werden,
realisiert werden kénnen:

e ein- und zweigeschossige freistehende Wohnhauser

zweigeschossige Doppelhauser

zweigeschossige Reihenhdauser oder Hausgruppen

dreigeschossiger Geschosswohnungsbau als Zeilenbebauung

dreigeschossiger Geschosswohnungsbau als Punkthausbebauung.

Die Bebauungsstruktur orientiert sich an dem gewahlten StraBennetz, der fir Wohnen be-
vorzugten Himmelsrichtungen sowie an der Notwendigkeit von planerischen Schallschutz-
vorkehrungen. Das hierdurch entwickelte stadtraumliche Konzept ergénzt die vorhandene
Wohnbebauung von Birgel und schafft einen qualitatsvollen Abschluss zur éstlich angren-
zenden freien Landschaft.

5.2.3 Grin- und Freiraumstruktur

Wesentliches Element der Entwicklung des Baugebietes Burgel - Ost ist die kinftige Grin-
und Freiraumstruktur. Als Hauptelemente sind zu nennen:

durchgangige Alleebepflanzung entlang des Mainzer Ringes

breiter 6ffentlicher Griinstreifen auf der Ostseite des Mainzer Ringes

zwei groBere offentliche Griinflachen mit Kinderspielplatz

Baumreihen, teilweise versetzt, entlang von ErschlieBungsstraBen
durchgéangige Ortsrandeingriinung auf privaten Baugrundstiicken
zusammenhangende private Grinflachen auf den zukiinftigen Baugrundstiicken
groBere Ausgleichsflachen im Anschluss an den slidéstlichen Baugebietsrand

6.0 Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesene Baugebiet wird im Bebau-
ungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die im Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen und Gartenbaubetriebe“ werden wegen der
damit verbundenen Stérungen fir das Wohnen, z. B. aufgrund der Verkehrsandienung, aus-
geschlossen. AuBerdem flgen sich diese Nutzungen in die bauliche Struktur des Gebietes
nicht ein.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Fir das Plangebiet wird die gem. § 17 BauNVO vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 festgesetzt. Es bestehen keine stadtebaulichen Griinde von dieser Regelvorgabe abzu-
weichen. Abweichende Regelungen von § 19 Abs. 4 BauNVO bezliglich der Versiegelungs-
flache sind ebenfalls nicht vorgesehen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da das Maf3 der baulichen
Nutzung durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die Traufhéhen sowie die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen ausreichend genau bestimmt ist.
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6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der zuléassigen Zahl der Geschosse von | bis lll Vollgeschosse folgt dem
Ziel, im Baugebiet Bulrgel - Ost den unterschiedlichen Nachfragen des Wohnungsmarktes im
Eigentumsbereich und Mietbereich entsprechend Raum anzubieten.

6.2.3 HOhe baulicher Anlagen

Die Festlegung von AuBenwandhdhen (Traufhdéhen) erfolgt, um insbesondere bei Hausgrup-
pen und Doppelh&dusern ein gestalterisch ausgewogenes Erscheinungsbild zu sichern.

Sofern eine gesamte Hausgruppe, z.B. durch den gleichen Investor oder Bauherrn auf
Grundlage einer einheitlichen und aufeinander abgestimmten Gesamtplanung realisiert wird,
sind Abweichungen von den Festsetzungen mdglich, da das angestrebte Ziel einer harmoni-
schen Gesamtgestaltung sichergestellt bleibt.

Die Festlegung der Traufhdhe der dreigeschossigen Bebauung wird damit begriindet, dass
ohne diese Regelung vor allem am Ortsrand durch unterschiedliche Gebaudehbhen das an-
gestrebte Planungsziel eines geordneten Ortsrandes nicht erreicht wird.

6.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

6.3.1 Bauweise

Die Festlegung der Bauweise basiert auf dem stadtrdumlichen Gesamtkonzept, das dem
stadtebaulichen Entwurf zugrunde liegt.

Die raumliche Zuordnung der verschiedenen Bauformen wird wie folgt begrindet:

e Die dreigeschossigen Punkth&user bilden einen markanten, offenen Ortsrand. Der Ab-
stand zwischen den Gebauden berlcksichtigt die klimatischen Belange und lasst eine
Verzahnung der Grunstrukturen zwischen Innen- und AuBenbereich zu.

e Die Reihenhausbebauung entlang des Mainzer Ringes folgt, wie an anderer Stelle erldu-
tert, La&rmschutzgesichtspunkten. Auch die Reihenh&user entlang der nérdlichen Plan-
straBe erflllen den Zweck, die Gartenseiten von mdglichen Stérungen aus der benach-
barten Kleintierzuchtanlage abschirmen.

e Die Mittelachse des Baugebietes wird wiederum durch eine dreigeschossige Zeilenbe-
bauung, die sich an den Quartiersplatz am Eingang des Gebietes anschliet, stadtebau-
lich betont.

e Die Bereiche mit Einzel und Doppelh&usern figen sich in die bestehenden Baustrukturen
ein.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Flachen sind mit Ausnahme bei der Punkthausbebauung und der dreige-
schossigen Zeilenbebauung entlang der verldngerten HessenstraBe zusammenhangende
Baufenster. Hierdurch wird die nétige Flexibilitat fir die Baulandumlegung gewahrleistet. Um
zu verhindern, dass bei entsprechend breiten Grundstiicken in den Plangebietsteilen1, 3 und
4 Einzel- oder Doppelhauser mit der bei offener Bauweise zuldssigen Maximalldnge von
50 m entstehen, wird in den Plangebieten 1 und 3 die max. Gebaudeldnge auf 20 m und im
Plangebiet 4 auf 25 m begrenzt.

Das vorhandene Wohnhaus an der verlangerten HessenstraBe, ostlich der geplanten 6ffent-
lichen Grinflache ist durch eine entsprechende Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flache planungsrechtlich bertcksichtigt. Um die Realisierung von Wintergarten oder andere
untergeordnete Gebaudeteile zu ermdglichen, wird durch eine besondere textliche Festset-
zung die maBvolle Uberschreitung der Baugrenzen zugelassen.
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6.4  Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird festgesetzt, um eine einheitliche Dach- und Gebau-
destruktur zu gewahrleisten.

6.5 Stellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan werden differenzierte Festsetzungen zur Lage von Stellplatzen und Ga-
ragen getroffen. Diese differenzierten Festsetzungen werden damit begriindet, dass zusam-
menhangende Gartenflachen von Stellplatzen freigehalten werden und mdglichst geringe
Belastigungen fir die Nachbarn entstehen.

6.6 Nebenanlagen

In den Plangebietsteilen 2 und 7 (Reihenh&auser, Hausgruppen) wird eine Zone fiir Nebenan-
lagen, zum Teil verknipft mit Stellplatzflachen, festgesetzt. Damit soll eine geordnete, ein-
heitliche Anordnung dieser Anlagen gewahrleistet werden. Die Nebenanlagen kénnen so-
wohl zur Wohnqualitét beitragen (z. B. als Sichtschutz oder ebenerdige Abstellflache) als
auch die Baukosten durch die Einsparung eines Kellers senken.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern in Einzel- und Doppelhausbauweise sollen die Nebenan-
lagen raumlich mit Garagen oder Carports verknipft werden, um eine einheitliche und ge-
ordnete Anordnung zu erreichen. Flr diesen Zweck ist festgesetzt, dass die Nebenanlagen
zusammen mit den Garagen bzw. Carports eine Lange von 9 m nicht Uberschreiten.

6.7 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Durch die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen wird sichergestellt, dass die erforderli-
che Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken untergebracht werden kann
und dennoch gentigend verflgbare Gartenflachen auf den Grundstiicken verbleiben.

6.8  Offentliche Verkehrsflachen
6.8.1 Verkehrsflache Mainzer Ring

Die Begrundung fur die Festsetzung der Verkehrsflache des Mainzer Ringes ergibt sich aus
den unter Punkt 5.1 dargestellten verkehrlichen Erfordernissen. Der Mainzer Ring wird da-
nach als anbaufreie HaupterschlieBungsstraBe mit UmgehungsstraBenfunktion ausgebaut.
Der geplante Regelquerschnitt (siehe Abbildung unter Punkt 5.1) und damit die Gesamtbreite
der Verkehrsflache wird mit dem dargestellten verkehrlichen Anforderungsprofil der unter-
schiedlichen Verkehrsteilnehmer begrindet. Abweichend davon wird im Bereich des Bauge-
bietes Blrgel - Ost auf der Lange des Grunstreifens vor den Punkthdusern auf der Ostseite
nur der Radweg unmittelbar am Mainzer Ring geflhrt.

Die FuBgénger werden auf die suddstliche AnliegerstraBe unmittelbar vor den Punkthdusern
geleitet. Die Festsetzung der Alleebdume auf dem kinftigen Mainzer Ring dient der pla-
nungsrechtlichen Sicherung des angestrebten alleenartigen Charakters dieser StraBe.

6.8.2 Verkehrsflachen im Baugebiet Burgel - Ost

Mit Ausnahme der nérdlichen PlanstraBe und der verlangerten JahnstraBe, die innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als wichtige VerknlUpfungen des Ortskerns von
Birgel mit dem neuen Mainzer Ring anzusehen sind, werden alle Gbrigen StraBen als "Ver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung':

e verkehrsberuhigter Bereich

e Rad- und FuBweg

e Rad-, FuB- und landwirtschaftlicher Weg

e landwirtschaftlicher Weg

festgesetzt.
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Durch die mit der differenzierten Festsetzung verbundene Minderung der Fahrgeschwindig-
keit sollen Fremdverkehre vermieden und damit die Qualitdt des neuen Wohnquartiers er-
héht werden. In stddstlicher Verlangerung der HessenstraBe ist ein Rad- und FuBweg ge-
plant, der eine wichtige Verbindung zwischen der Ortslage Birgels und den Freizeit- und
Erholungsanlagen im Osten Blrgels herstellt. Die ErschlieBung des Baugebietes erfillt ne-
ben den verkehrlichen Anforderungen auch das Gebot der Wirtschaftlichkeit und des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden.

6.9 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur wird am Rande der 6ffentlichen Griinflache ein
Standort fir eine Transformatorenstation der EVO sowie flir Depotcontainer des ESO fest-
gesetzt. Die Versorgungsanlagen werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen gefuhrt.
Ein vorhandener Standort der Telekom mit einer Verteilerstation wird an der StraBenkreu-
zung JahnstraBe/FrankenstraBe planungsrechtlich gesichert.

6.10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan enthélt textliche Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung. Diese
Festsetzung dient der Anreicherung des Grundwassers und der Vermeidung eines be-
schleunigten Oberflachenabflusses in die Vorfluter nach Niederschlagen. Der mit der Bebau-
ung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasser-
haushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

6.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung gewaéhrleistet eine Mindestbegriinung der Privat-
grundsticke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die Planrealisierung
verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden po-
sitive Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klimapotenzial, das biotische Potenzial und das
Ortsbild erzielt. Die in Abhangigkeit zur GrundstiicksgroBe festgesetzte Quantitat der Durch-
griinung und die vorgeschlagene groBe Auswahl der anzupflanzenden heimischen Gehdlze
belassen den Grundstlicksbesitzern genigend eigenen Gestaltungsspielraum.

7.0 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
74 Déacher

Durch die Festsetzung von Dachform, Dachneigung und Dachdeckungsmaterial soll ein ge-
ordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden.

7.2 Einfriedungen

Die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen sind entsprechend den geplanten unter-
schiedlichen Bauweisen in den Plangebieten in der H6he differenziert. Auf der Gartenseite
der vorhandenen Hauser entlang der Ostseite der MerowingerstraBe werden ausnahmswei-
se Einfriedungen bis 1,80 m zugelassen, um einen besseren Sichtschutz gegentber der ge-
planten ParallelstraBe zur MerowingerstraBe zu ermdglichen. Die Einfriedigungen der Vor-
garten von Reihenhausern und Hausgruppen werden auf 0,60 m begrenzt. In den Ubrigen
Bereichen sind aufgrund der gréBeren Freiflachenanteile Einfriedungen bis zu einer Héhe
von 1,20 m zugelassen. Mit diesen Hohenfestlegungen soll ein Mindestmaf an Offenheit der
StraBenrdume bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphéare erreicht werden.
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Die Zulassigkeit von seitlichem Sichtschutz zwischen den Doppelhaushélften und den Ge-
bauden von Hausgruppen und Reihenhdusern wird damit begriindet, dass hierdurch im
rickwartigen Terrassenbereich der Gebaude die Privatsphare der Bewohner gesichert wer-
den kann.

Mit der Beschrankung der Materialien der Einfriedungen soll in MaBen ein gestalterischer
Rahmen fiir das StraBenbild gesetzt werden.

7.3

Die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen dient der Férderung
des Ortsbildes im Plangebiet.

74

Diese Festsetzung wurde aufgrund des Stadtverordnetenbeschlusses zum Wassersparen
getroffen. Durch die Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwasser werden die Trink-
wasserressourcen geschont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert und die Klaranla-
gen entlastet.

Sichtschutzanlagen

Verwendung von Niederschlagswasser

8.0 Wasserwirtschaftliche Belange

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

Auf Grundlage der im oben genannten gemeinsamen Erlass enthaltenen Gliederung werden
im Folgenden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan Nr. 580 B (Birgel -
Ost/Mainzer Ring) dargestellt.

8.1 Wasserversorgung
8.1.1

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

Derzeitige Versorgungssituation

8.1.2 Wasserbedarfsermittlung

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

Gesamtflache Wohneinheiten Wasserverbrauch | Gesamtverbrauch

(brutto) 1 WE = 25 E|(I/Jahr) m?3/Jahr
(Einwohner) (137,5 I/E*Tag)

94.000 m2 430 WE=1100 E 55.206.250 =~ 55.200 m3
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8.2 Wasserbedarfsdeckung

Die Deckung des zusatzlichen Wasserbedarfs soll Giber Wassereinsparungen im Gesamtge-
biet der Stadt Offenbach erfolgen. Hierzu wurde ein Wassersparkonzept entwickelt, dass der
Magistrat in seiner Sitzung am 10.11.1993 beschlossen hat. Nach diesem Wassersparkon-
zept fuhrt der nach dem Regionalplan fir das Jahr 2000 prognostizierte Einwohnerzuwachs
durch Einsparpotenziale bei den privaten Haushalten nicht zu einem erhéhten Wasserver-
brauch. Legt man die aktuellen Prognosewerte des Regionalplan 2000 bis zum Jahr 2010 zu
Grunde, ist mit einem Bevolkerungszuwachs zwischen dem 31.12.1998 und dem Jahr 2010
von 9.403 Einwohnern zu rechnen.

Das Ergebnis stellt jedoch nicht allein auf den prognostizierten Bevélkerungszuwachs ab. Es
deckt sich auch mit den ermittelten Zuwachszahlen der im Aufstellungsverfahren befindli-
chen Bebauungsplane. Da die Realisierungszeitrdume der Bebauungsplane teilweise Gber
das Jahr 2000 hinausreichen, wird auch fir diesen Zeitraum der Nachweis einer gesicherten
Wasserversorgung gefiihrt. Dieser Nachweis basiert auf der Feststellung, dass die Einspar-
effekte bis zum Jahr 2000 nicht ausgeschépft sind und das der Mehrverbrauch nach 2000
durch diese zusétzlichen Einsparméglichkeiten abgedeckt werden kann. Auch dieser erwei-
terte Nachweis liegt den Fachbehérden mit der unter Punkt 9.1.1 genannten Broschure vor.

Die Trinkwasserversorgung ist somit technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz)
durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die erforderliche Menge
ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen bzw. im Antrag befindlichen Ge-
nehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Probleme und
ohne nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft nachweislich bereitstellbar.

8.2.1 Ldschwasserversorgung

Flr die Bereiche des Wohngebietes ist eine Loschwassermenge von 1600 |/min entspre-
chend 26,7 I/sek Uber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

8.2.2 Wasserqualitat

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

8.2.3 SparmaBnahmen

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

,Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in
auf den Grundsticken in Rickhalteanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als
Brauchwasser zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der Anlagen muss mindestens 201/m?
projizierte Dachflache betragen. Die Anlagen sind wasserundurchldssig herzustellen und
durch Uberlauf an das Entwésserungssystem anzuschlieRen.*

8.2.4 Anschluss an das bestehende Netz

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

8.3 Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Der Bereich zwischen Brielsweg und KettelerstraBe ist erweiterte Wasserschutzzone C.
Auswirkungen auf den Bebauungsplan ergeben sich hieraus nicht.
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84 Bodenversiegelung

Regelungen zum MaB der Bodenversiegelung sind den textlichen Festsetzungen zu ent-
nehmen.

8.5  Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Moglichkeiten einer Versickerung von Niederschlagswasser wird auf Punkt 8.4 des Um-
weltberichtes verwiesen.

8.6 Abwasser

Das Plangebiet wird im Mischsystem entwéssert. Fir die Entwasserung des Baugebietes
Birgel- Ost wird eine Regenrlckhaltung erforderlich.

8.7  Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

8.8 Altlasten

Diese Thematik wird unter Punkt 11 des Umweltberichtes behandelt.
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9.0 Daten zum Baugebiet Burgel - Ost

9.1 Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
davon:

Mainzer Ring, einschl. StraBenbegleitgriin
Flache des Baugebietes Biirgel - Ost

davon:
Offentliche ErschlieBung 22.100 gm

Gemeinbedarfsflache 2.600 gm
Offentliche Grinflache 6.200 gm
Versorgungsflachen 1.600 gm
Nettobauflache 64.700 gm
Kleingéarten

Ausgleichsflachen
Flache fiir Regenriickhaltebecken
Sonstige Flachen

Landwirtschaftliche Wege  2.000 gm
Granflache KettelerstraBBe 600 gm

9.2 Zahl der Wohneinheiten (WE)

in Ein- und Zweifamilienhausern 230 WE
in Mehrfamilienhdusern 200 WE
Gesamt 430 WE

Nettowohnungsdichte 62 WE/ha

9.3 Zahl der Einwohner (EW)

in Ein- und Zweifamilienhausern

183.000 gm

39.700 qm

97.200 gm

10.700 gm
30.600 gm
2.200 gm

2.600 gm

230 WE x 3 EW/ WE ca. 700 EW 64%
in Mehrfamilienhdusern

200 WE x 2 EW/ WE ca. 400 EW 36%
Gesamt ca. 1100 EW 100%
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Teil 2 Umweltbericht (8§ 2a BauGB)

1.0 Zusammenfassung der wesentlichen Auswirkungen des Vor-
habens und der umweltrelevanten MaBnahmen

1.1 Larm —und Schadstoffimmissionen

Auswirkungen

Nach Inbetriebnahme der geplanten StraBenbaumaBnahme Mainzer Ring kommt es zu einer
Entlastung der Bewohner an der heutigen Ortsdurchfahrt von Burgel von Larm und Abgasen.
Entlang des zukinftigen Mainzer Ringes wird es gegenlber der heutigen Situation dagegen
zu einer Verschlechterung der Larmsituation und der Luftqualitdt kommen.

MaBnahmen

Im Rahmen von 2 Schallgutachten und eines Lufthygienischen Gutachtens wurden die Aus-
wirkungen des Mainzer Ringes auf die vorhandenen und geplanten Wohngebiete entlang der
Trasse hinsichtlich der Schall- und Schadstoffimmissionen gepruft.

e Durch Festsetzung aktiver und passiver SchallschutzmaBnahmen, der Anordnung
der geplanten Wohnbebauung sowie von BegrinungsmaBnahmen werden Bedin-
gungen entlang der Trasse hergestellt, die die gesunden Wohnverhaltnissen gewahr-
leisten.

e Im Baugebiet Blrgel - Ost werden durch eine flachensparende ErschlieBung und ei-
nen Uberwiegend verkehrsberuhigten Ausbau der ErschlieBungsstraBen das Ver-
kehrsaufkommen und die Fahrgeschwindigkeit niedrig gehalten.

1.2 Eingriffe in Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima

Auswirkungen
Mit dem geplanten Vorhaben sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Die Eingriffe
bestehen insbesondere in:
o der weitgehenden Beseitigung der heutigen Vegetation und damit Verlust von Le-
bensraumen fur Tiere
e der Versiegelung von Grund und Boden und damit Verlust an belebter Bodenschicht
und von Versickerungsflachen fur die Grundwasserneubildung
o lokal begrenzten klimatischen Veranderungen
e der Verkleinerung der freien Landschaft als Erholungsraum
e der Veranderung des Landschaftsbildes.

MaBnahmen
Die genannten Eingriffe werden insbesondere durch folgende MaBnahmen vermieden bzw.
vermindert:
e durch AusgleichsmaBnahmen, Uber die héherwertige Biotope und neue Lebensrau-
me fUr Tiere geschaffen wird
e Begrenzung der Versiegelung durch flachensparende ErschlieBung und Bauformen
sowie Regelungen Uber wasserdurchlassige Belage sowie Nutzung von Zisternen
e Sicherung des Mutterbodens
o Vielfaltige grinordnerische MaBnahmen und Durchgriinung des Baugebietes sowie
offener Siedlungsrand, um zur Minimierung der lokalen klimatischen Erwarmung und
zum Schadstoffabbau beizutragen
e gute und attraktive Rad — FuBweg - Verbindungen zwischen Siedlungsbereich und
freier Landschaft
e Einbindung der Mainzer Ringes und des Baugebietes in die freie Landschaft durch al-
leeartiger Bepflanzung des Mainzer Ringes und Eingriinung des Ortsrandes
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1.3 Altlasten

Im Plangebiet sind drei Altablagerungsflachen bekannt. Die nachfolgenden Bezeichnungen
sind dem Gutachten der Dr. Hug Geoconsult GmbH vom 11.05.2004 entnommen.

1.3.1 Schadensbereich BS 26

Dieser Bereich weist hohe Belastungen insbesondere mit Arsen und Naphthalin auf. Diese
Schadstoffe haben sich auch in das Grundwasser eingetragen. Nach dem vorliegenden Gut-
achten ist eine Sanierung dieser Altlast unumgéanglich. Andernfalls misste auf nicht abseh-
bare Zeit eine Beobachtung der Schadstoffkonzentrationen im Grundwasser und derer Aus-
breitung erfolgen und ggf. zu einem spateren Zeitpunkt MaBnahmen ergriffen werden.

Von der oben beschriebenen Altlast ist im nérdlichen Teil des Grundstliickes mit der Be-
zeichnung Gemarkung Birgel, Flur 4, Flurstiicke 113 und 114 eine Flache von 17 m X 22 m
betroffen. Der Bebauungsplan setzt in diesem Bereich zum einen Wohnbauflachen und zum
anderen die Trasse des Mainzer Ringes fest. Somit wird bereits mit dem fir die zweite Jah-
reshalfte 2005 projektierten Baubeginn des Mainzer Ringes in die kontaminierte Flache ein-
gegriffen. Daher erfolgt mit dem Ausbau des Mainzer Ringes auch die vollstdndige Sanie-
rung des Grundstlckes.

Entsprechend der Empfehlungen im vorgenannten Gutachten beinhaltet die Sanierung den
Aushub der Boden- und Grundwasserbelastung bis zu einer Tiefe von 7 m unter Gelande-
oberkante und die Entsorgung des belasteten Materials. Nach der Kostenschatzung der Dr.
Hug Geoconsult GmbH vom 01.07.2004 (Anlage zur Begriindung) betragen Kosten dieser
Sanierungsmethode rund 380.000 €. Mdgliche Einsparungen durch das parallele Durchfiih-
ren von Sanierung und StraBenbau sind hierbei noch nicht beriicksichtigt. Die konkrete Aus-
fihrung der Sanierung lasst sich der Kostenschatzung entnehmen.

Die Sanierungskosten werden insofern von den Eigentimern der belasteten Flurstlicke ge-
tragen, als der Einwurfswert ihres Grundstlickes im Umlegungsverfahren um die tatsachlich
anfallenden Sanierungskosten gemindert wird. Die Umlegung wurde von der Stadtverordne-
tenversammlung am 08.07.2004 angeordnet. Die Grundstiickseigentimer haben dieser Vor-
gehensweise bereits zugestimmit.

1.3.2 Verdachtsbereiche Flurstiick Nr. 60 und Bohrung BS 17

In diesen Bereichen existieren Ablagerungen von Erdaushub der im Wesentlichen mit Bau-
schuttanteilen durchsetzt ist. Eine Geféahrdung von Mensch und Grundwasser lasst sich aus
den Untersuchungen nicht ableiten. Dennoch wird seitens des Gutachters und der Fachbe-
hérden aus Grinden der Vorsorge ein Bodenabtrag von einem Meter und anschlieBender
Auffillung mit unbelastetem Material empfohlen.

Vom Verdachtsbereich der Bohrung BS 17 sind in der Gemarkung Biirgel, Flur 4 die Flursti-
cke 55 bis 59 betroffen. Wobei die Flurstlicke 55 und 56 innerhalb der projektierten Trasse
des Mainzer Ringes liegen. Eigentimer dieser Flurstlicke und des Grundstliickes mit der Be-
zeichnung Gemarkung Burgel, Flur 4, Flurstiick 60 ist die Stadt Offenbach am Main. Im Um-
legungsverfahren bekommt die Stadt die im Bebauungsplan dargestellten Verdachtsbereiche
wieder zugeteilt. Somit ist sichergestellt, dass die hier festgesetzte Wohnbebauung erst nach
der oben beschriebenen Auffillung verwirklicht wird. Um Synergieeffekte auszunutzen, sollte
der Bodenaustausch im Rahmen des ErschlieBungsausbaus erfolgen.
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2.0 Rechtliche Grundlagen, Erfordernis des Umweltberichtes

Nach den Regelungen des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) féllt der
Bebauungsplan Nr. 580 B - Biirgel - Ost / Mainzer Ring- nicht unter die Vorhaben, fir die
generell eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren ist. Aufgrund der Uberschreitung
des unteren Schwellenwertes bezlglich der zukilnftig bebauten Grundflachen gemaB § 3c in
Verbindung mit Anlage 1 Nr. 18.8 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) war jedoch zu prifen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung in diesem Fall durchzu-
fihren ist. Bereits in der stadtebaulichen Rahmenplanung zum Projekt Blrgel - Ost / Mainzer
Ring wurden die Umweltbelange, die von den Vorhaben berthrt werden, eingehend betrach-
tet. Es wurde festgestellt, dass Umweltbelange durch das geplante Vorhaben berihrt wer-
den, die eine Prifung der Umweltvertraglichkeit erfordern. Zur Ermittlung der Umweltauswir-
kungen und deren planerischer Behandlung wurden daher mehrere Umweltgutachten und
Untersuchungen in Auftrag gegeben.

Als Einzelgutachten liegen vor:

e Der Landschaftsplan, der insbesondere die Auswirkung des Vorhabens auf den Natur-
haushalt untersucht, die Eingriffe in Natur- und Landschaft bewertet und hierzu MaB-
nahmen zur Minimierung und zum Ausgleich vorschlagt.

Verfasser: Dipl. Ing. Neuhann & Kresse- Freie Landschaftsarchitekten-

e Planung der LandschaftsbaumaBnahmen einschlieBlich der AusgleichsmaBnahmen zum
Ausbau des Mainzer Ringes.

Verfasser: GKW Ingenieure

o Zwei Larmgutachten sowie eine erganzende Stellungnahme Uber die Auswirkungen des
Mainzer Ringes auf die vorhandene und geplante Bebauung mit Vorschlagen zu Larm-
schutzmaBnahmen.

Verfasser: Fritz GmbH -Beratende Ingenieure VBI-

o Eine Klimaexpertise Uber die klimatischen Auswirkungen des Vorhabens.
Verfasser: Deutscher Wetterdienst Offenbach

e Zwei Baugrunduntersuchungen sowie Umwelt- und geotechnische Gutachten fir den
Bereich Mainzer Ring und das Baugebiet Blrgel - Ost, die insbesondere die Versicke-
rungsféhigkeit der Béden sowie die Ermittlung von Bodenverunreinigungen auf einer re-
gistrierten Verdachtsflache im Plangebiet zum Gegenstand haben.

e Eine historische Kurzrecherche Uber das geplante Baugebiet zur Ermittlung von mdgli-
chen weiteren Altlastenverdachtsflachen.

o Vertiefende Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflachen, die Uber die historische Re-
cherche ermittelt wurden.

Verfasser: Dr. Friedrich W. Hug Geoconsult GmbH

e Gutachten zur lufthygienischen Situation im Plangebiet und angrenzender Bereiche nach
dem Ausbau des Mainzer Ring.
Verfasser: TUV- Hessen

Die nachfolgenden Darstellungen des Umweltberichtes zeigen, dass die erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Umwelt ermittelt und bewertet wurden.
Durch Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Vermeidung, Verminderung oder so-
weit wie mdglich ein Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen herbeigefihrt.

Die Stellungnahmen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager o6ffentlicher Be-
lange und der Blrger eingegangen sind, wurden dabei beachtet.
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3.0 Beschreibung des Vorhabens

Das Planungsvorhaben sieht vor, den &stlichen Siedlungsrand des Stadtteiles Birgel um das
Baugebiet Burgel - Ost zu erweitern und den Mainzer Ring als HauptverkehrsstraBe mit Um-
gehungsstraBenfunktion fir Blrgel von der KettelerstraBe bis zur Rumpenheimer StraBe
auszubauen.

Zur Schaffung des Planungsrechtes wird der Bebauungsplan 580 B aufgestellt.

4.0 Lage und Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 580 B befindet sich am éstlichen Rand von Biir-
gel und erstreckt sich von der Rumpenheimer StraBe im Norden bis zur KettelerstraBe im
Suden.

Der Planbereich umfasst ca. 183.000 gm
Davon:

StraBenflache Mainzer Ring ca. 39.700 gm
Flache des Baugebietes ca. 97.200 gm
Kleingéarten ca. 10.700 gm
Ausgleichsflachen ca. 30.600 gm
Flache fur Regenrickhaltebecken ca. 2.200 gm
Sonstige Flachen ca. 2.600 gm

Die Nettobauflache des Baugebietes Blrgel - Ost betragt ca. 65.000 gm. Hieraus
ergibt sich bei der festgesetzten GRZ von 0,4 eine zulassige Grundflache von ca.
26.000 gm.

(Eine Differenzierung der Flachen ist unter dem Punkt "Stadtebauliche Daten” sowie in der
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung aufgefthrt).

5.0 Beschreibung der vorgesehenen Planfestsetzungen

Die vorgesehenen Planfestsetzungen werden in Punkt 6.0 und 7.0 des Teiles | der Begrln-
dung erlautert.

6.0 Wichtige Planungsgrundlagen
¢ Regionalplan Siidhessen 2000 -Regierungsprasidium Darmstadt-
e Flachennutzungsplan UVF 1988 (1998 Anderung im Bereich Biirgel - Ost) und

e Landschaftsplan UVF 2001- Planungsverband Frankfurt Region Rhein Main-
e Stadtebauliche Rahmenplanung Biirgel - Ost / Mainzer Ring 2001- Stadt Offenbach a.M.-
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7.0 Schutzgebiete

71 Vorhandene Bodendenkmale

Der FNP weist einen Bereich mit einem vor- und friihgeschichtlichen Bodendenkmal (Gra-
berfeld) aus, der den stdlichen Teil der zuklnftigen StraBentrasse des Mainzer Ringes tan-
giert.

7.2 Wasserschutzzonen

Der Bereich zwischen Brielsweg und KettelerstraBe ist erweiterte Wasserschutzzone Il C;
die damit verbundenen Auflagen und Einschrankungen sind zu beachten.

7.3 Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Frankfurt/ Region
Rhein- Main ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein sog. ‘Gesetzlich geschitztes
Biotop” nach dem damaligen § 23 HENatG, heute § 15 d Hess. Naturschutzgesetz (HENatG)
vom 18.06.2002 vermerkt.

Eine Begehung durch die Untere Naturschutzbehérde hat jedoch ergeben, dass die Voraus-
setzungen fur ein Biotopeinstufung gem. § 15 d HENatG nicht vorliegen. AuBerdem handelt
es sich um eine Altablagerungsflache, die untersucht wurde und im Bebauungsplanentwurf
als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet ist.
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8.0 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestand-
teile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

8.1 Landschaftseinheiten

Der Planungsraum ist geografisch der ‘Ostlichen Untermainebene’ und dort der Grundeinheit
‘Fechenheim- Steinheimer Mainniederung” zuzuordnen.

8.2 Topographie

Beschreibung

Die Héhenunterschiede sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in seinem Um-
feld gering. Im Norden tangiert die 100.00 m 0. N.N. Linie das Gebiet, im Sidwesten die
98.75 Linie, so dass die H6henunterschieden max. 1,5 m betragen.

Bewertung

Die geplanten MaBnahmen orientieren sich an der bestehenden Topographie. Allerdings
sind durch die Uberbauung und sonstigen Eingriffe Verdanderungen in der Wahrnehmung der
Topographie zu erwarten.

Hierdurch geht das natiirliche Relief des Landschaftsraumes weitgehend verloren.

8.3 Geologie / Boden

Beschreibung

Im &stlichen Maintal (Offenbach bis MUhlheim) werden eiszeitliche Kiese und Sande ,sandige
bis schluffige Auelehme’ (Parabraunerde aus Hochflutlehm) vorgefunden, die in den Altlauf-
rinnen meist stark humos sind. Auf der Niederterrasse des Rumpenheimer Mainbogens, bei
Hochwasser noch teilweise Uberschwemmt, sind stellenweise jingere Flugsandaufwehun-
gen zu finden. Auf den élteren Terrassen sind Sande vorherrschend, zum Teil gering méach-
tig Ober tertidren Tonen und Mergeln und daher friiher vernasst, wie z.B. nérdlich des Loh-
waldfuBes.

Im Untersuchungsraum finden wir folgende Rupeltonarten aus dem Mittel-Oligozéan (2) :

o mittlerer Rupelton (westlich),

e ungegliederter Rupelton (mittig),

e unterer Rupelton (6stlich),

e oberer Rupelton (stdlich).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden drei Bodentypen angetroffen:

Im Norden:

Pseudogley- Parabraunerden aus Hochflutliehm, meist Gber pleistoz&dnem Terrassenmaterial.
65-125 cm schluffiger Sand Gber sandig-tonigem Lehm unterlagert von kiesigem Sand.

Im Gberwiegende Teil des lUibrigen Planungsbereiches:

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie die ausgedehnten Kleingartengebiete liegen
Uberwiegend auf 60 - 100 cm lehmigen Sand bis sandigtonigen Lehm Uber lehmigem
Schiluff bis schiuffigem Lehm. LéBauflagen fehlen weitgehend. Bodentyp: Parabraunerden.
Inselartig eingelagert:

Kolluvium, 6rtl. kolluvial bedeckte Parabraunerde aus Hochflutlehm Cber pleistozénen San-
den.

60 -100 cm lehmiger Sand bis sandiger Schluff Gber Sand, z.T. kiesig.
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Bewertung

Die Bdden des Planungsraumes sind gut fur landwirtschaftliche und gartnerische Nutzungen
geeignet. Durch die jahrzehntelange landwirtschaftliche und gartnerische Bewirtschaftung
hat sich ein vielfaltiger Lebensraum fir Mikroorganismen u.a. ausgebildet.

Durch die beabsichtigte Planung geht ein hoher Anteil an belebter Bodenschicht verloren.
Des Weiteren werden die natlrlichen Bodenhorizonte durch das Ausheben von Kellern so-
wie das Auskoffern von StraBentrassen gestort.

Entwicklung

GemaB DIN 18915 ist der wertvolle Oberboden (belebte Bodenschicht, 15 — 25 cm) der von
den geplanten BaumaBnahmen betroffen ist, abzutragen und fachgerecht zwischen zu la-
gern. Der zwischengelagerte Oberboden ist flr geeignete private und 6ffentliche MaBnah-
men im Geltungsbereich wiederzuverwenden. Uberschiissiger Oberboden ist abzutranspor-
tieren und als solcher wieder anzudecken.

(Das Thema Altlasten wird in einem eigenen Kapitel behandelt)

8.4 Wasser

Beschreibung

In den Jahren 1949 und 1950 wurden umfangreiche Grundwasseruntersuchungen in Offen-
bach durchgefihrt. Dabei schwankte der Grundwasserstand, bezogen auf die Erdoberflache,
um durchschnittlich - 2,0 m im Frihjahr und knapp - 4,0 m im Herbst. Im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes wurden aktuelle Grundwasserstande im Rahmen einer Versicke-
rungsstudie ermittelt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung

Die neue Siedlungsflache fihren zu einem héheren Versiegelungsgrad. Es gehen Flachen
verloren, auf denen das Niederschlagswasser bisher versickerte und damit dem Schichten-
bzw. Grundwasser zugefihrt wurde.

Entwicklung

Die wasserschutzrechtlichen Auflagen, welche durch die ‘Schutzzone Ill C’ bestehen, sind zu
beachten.

Es besteht grundsatzlich das Ziel, um die qualitative und quantitative Beeintrachtigung des
Grundwassers so gering als mdglich zu halten, das anfallende Niederschlagswasser soweit
dies aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse méglich ist, zu versickern.

Die Méglichkeiten der Versickerungen wurden daher im Rahmen der Baugrunduntersuchun-
gen sowie Umwelt- und geotechnischen Gutachten der Dr. Friedrich W. Hug Geoconsult
GmbH vom 18.06. und 09.07.02 untersucht.

Dabei wurde festgestellt, dass die Bodenverhéltnisse sehr uneinheitlich und Uberwiegend
schlecht versickerungsfahig sind und zudem ein hoher Grundwasserstand vorliegt. Die Ver-
sickerung der Verkehrsflachen und der Dachflachen des Baugebietes ware daher mit einem
hohen Risiko verbunden. Es wird daher entsprechend der sachkundigen Empfehlung des
beauftragten Ingenieurbtiros fir die Planung des Mainzer Ringes eine umfassende Versicke-
rung von Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen nicht geplant.
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(Zu der Thematik Geologie/ Boden/ Grundwasser wird auch auf die Baugrunduntersuchun-
gen sowie Umwelt- und geotechnischen Gutachten der Dr. Friedrich W. Hub Geoconsult
GmbH vom 18.06. und 09.07.02 verwiesen.)

85 Klima / Lufthygiene

Klima

Beschreibung

Regionalklimatisch ist das Rhein-Main-Becken durch milde Winter und warme Sommer ge-
kennzeichnet. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei ca. 18°C. Die langjahrigen Niederschlags-
summen sind in Offenbach relativ gering (ca. 650 mm Pro Jahr / m2).

Derzeit ist der Planbereich durch seinen geringen Versiegelungsgrad sowie seine Vegetati-
onsstrukturen als eine klimatisch positiv wirksame Flache zu bezeichnen. Dies hat vorteilhaf-
te Auswirkungen auf die Luftfeuchte, bodennahe Kaltluftbildung, Windverhéltnisse, Lufthygi-
ene.

Der Wind kommt in 35% aus Sudwesten, 25% aus Nordosten und 7% aus Norden.

Bewertung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird in einer meteorologischen Untersuchung
des Deutschen Wetterdienstes fiir das Plangebiet vom Sep. 2001, die hinsichtlich der ge-
planten Vorhaben in Auftrag gegeben wurde, als  klimatisch empfindlich® eingestuft. Dies
ergibt sich im Wesentlichen aus der Zugehdorigkeit des Geltungsbereichs zum Kuhmahltalg.

Die Untersuchung kommt zusammenfassend u.a. zu folgender Einschatzung:

» Das Kaltluftentstehungsgebiet Kuhmiihltal, an dessen westlichem Rand sich das Pla-
nungsgebiet befindet, wird durch die Bebauung der ehemaligen Kleingartenfldchen ver-
kleinert und in seiner Wirkung anteilsméaBig eingeschrdnkt. Jede weitere Verkleinerung
setzt dem Gesamtsystem zu und verringert so in kleinen Schritten die Kaltluftprodukti-
on. Mit dem Bau der UmgehungsstraBBe entsteht im Planungsgebiet eine Quelle von
Luftverunreinigungen. Diese breiten sich im Umkreis der StraBe aus. Das Baugebiet
wird durch Luftverunreinigungen stirker belastet als vorher. Der Ortskern von OF-
Biirgel dagegen wird liberwiegend entlastet.”

Entwicklung

Der neue Siedlungsrand wird offen gestaltet und mit den angrenzenden Freiflachen ver-
zahnt. Der Siedlungsbereich selbst wird intensiv durchgriint. Der Mainzer Ring ist alleeartig
mit hochstdammigen Laubbaumen zu bepflanzen. Er bildet in dieser Form nach Einschatzung
des stadtischen Umweltamtes eine Schneise, auf welcher mégliche Kaltluft, vor allem in den
Nachtstunden, nach Siden in Richtung Kihmiihlgraben abflieBen kann.

Mit diesen MaBnahmen kdnnen die mit der Siedlungsentwicklung verbundenen klimatischen
Beeintrachtigungen minimiert werden.

Lufthygiene

Beschreibung

Im Planbereich befinden sich heute keine starken Emissionsquellen.
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Bewertung

Die Schadstoffbelastungen durch den Individualverkehr sind in den letzten Jahren stark zu-
rickgegangen und werden noch weiter zuriickgehen.

Durch die prognostizierte Verkehrsentwicklung wird aufgrund der festgesetzten Vorkehrun-
gen gegen Beeintrachtigungen (Abstand der Gebdude zum Mainzer Ring, La&rmschutzwand)
mit keinen nachhaltigen Beeintrachtigungen der gesunden Wohnverhéltnisse im Baugebiet
Burgel — Ost gerechnet

Um die Auswirkungen des Mainzer Ringes insbesondere auch auf die vorhandene Wohnbe-
bauung im stdlichen Abschnitt des Mainzer Ringes und die vorhandene Kindertagesstatte
Ecke Mainzer Ring/ SchénbornstraBe abschéatzen zu kénnen, wurde ein Gutachten zur luft-
hygienischen Situation nach dem Ausbau des Mainzer Ringes beim TUV- Hessen in Auftrag
gegeben.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

,Der Beitrag des Mainzer Ringes zu den Immissionen auf dem Spielplatz und der Kita (neu)
sowie der geplanten Bebauung mit vorgelagerter Ldrmschutzwand ist gering. Der Beitrag auf
der Fldche des bestehenden Kindergartens ohne vorgelagerte Ldrmschutzwand erreicht bei
NO, ca. 6 % des Richtwertes der 23. BimSchV. Die beiden anderen Schadstoffe (Ru3 und
Benzol) sind mit unter einem Prozent des Richtwertes vertreten. Die lufthygienische Situation
am bestehenden Kindergarten ldsst sich auch auf die nédchstliegenden vorhandenen Wohn-
gebdude am Mainzer Ring (bertragen.

Konflikte im Sinne der Festlegungen aus der 23. BimSchV (Verordnung lber die Festlegung
von Konzentrationen) werden durch den Ausbau des Mainzer Ringes nicht ausgelost.”
(Siehe Gutachten P 2486 zur lufthygienischen Situation nach dem Ausbau des Mainzer Rin-
ges des TUV Hessen GmbH)

Entwicklung

Die intensive Durchgrinung des geplanten Baugebietes mit unterschiedlichen Vegetations-
elementen kann die Schadstoffe, sowohl gasférmige als auch feste, binden bzw. transformie-
ren. Dabei ist auf die Pflanzung schadstoffresistenter Arten zu achten.

Es wird diesbezlglich auch auf die positive Auswirkung von Dachbegriinung
(Planungsempfehlung) in Verbindung mit der Lufthygiene verwiesen; Grindacher kénnen
u.a. als ,Staubsenke’ dienen und damit die an den Staub angelagerten Schadstoffe binden.

86  Vegetation

Beschreibung

Potentiell nattirliche Vegetation

Hiermit ist der gedachte Endzustand der Vegetation unter den heutigen Standortbedingun-
gen ohne Einfluss des Menschen gemeint. Nach der Aussage der Bundesanstalt flir Vegeta-
tionskunde (Bonn ‘72) wurde sich fur den Gebietsteil Hessen, Untermainebene ein artenar-
mer und /oder artenreicher Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwald herausbilden. Zu den wich-
tigsten baumartigen Vertretern dieser Pflanzengesellschaft z&hlen : Acer platanoides, Acer
pseudoplatanus, Carpinus betulus, Fagus silvatica, Fraxinus excelsior, Quercus petraea,
Quercus robur, Tilia cordata, Tilia platyphyllos, Ulmus carpinifolia, Ulmus glabra u.a.

Reale Vegetation (Biotoptypen)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehdren Kleingarten- die Gberwiegend unorgani-

siert sind - zu den wichtigsten Nutzungs- und Biotoptypen.
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Es sind sowohl reine Nutz- und Freizeitgarten als auch eine Kombination aus beiden anzu-
treffen. Je kleiner die Parzelle ist, umso héher ist der Nutzgartenanteil.

In den Freizeitgarten ist ein héherer Anteil an Grasern und einer Krautschicht im Ubergang
zu Gehdlzflachen zu finden.

Bei den Baumen Uberwiegen verschiedene Obstbaumarten (Apfel-, Birnen- und Nussbaum
u.a.). Mitunter mischt sich eine Fichte oder verschiedene ‘Exoten’ unter die angepflanzten
Baume. Selten sind groBkronige Baume vorzufinden, was auf eine zu starke Verschattung
durch derartige Baume zurlickzufhren ist. Vereinzelt treten Schwarzpappel, Saulenpappel,
Hainbuche, Birke u.a. Baume auf. Haufig sind die Parzellen mit freiwachsenden oder ge-
schnittenen Hecken eingefasst; folgende Arten wurden registriert: Liguster, Hainbuche,
Schlehe, Thuja - Arten, Eiben, Forsythie u.a.

In der Strauchschicht finden sich neben den beerentragenden Stréduchern auch heimische
Straucher wie Hasel, Wildkirsche, Gemeiner Schneeball, Pfaffenhitchen u.a.

Die 6kologische Qualitéat der Kleingarten wird durch den tlw. extensiven Pflegezustand er-
héht.

Bewertung

Mit der geplanten Entwicklung ist die Beseitigung von bestehender Vegetation verbunden.
Dies betrifft die Baum-, die Strauch- sowie die Krautschicht.

Nur in Teilbereichen, dort wo es die zukinftige Nutzung zuldsst, kann Vegetation erhalten
werden; dabei handelt es sich vor allem um Baume.

Entwicklung

Ein positiver Gesamteindruck des zukilnftigen Baugebietes wird durch den Erhalt vorhande-
nen Bewuchses unterstitzt. Deswegen werden in der Planung erhaltenswerte Baume, vor
allem auf den 6ffentlichen Flachen sowie den Ausgleichsflachen, festgesetzt.

Daneben werden Uber die Baumschutzsatzung Baume, die mit der baulichen Nutzung der
Grundsticke vereinbar sind, geschitzt.

8.7 Avifauna

Beschreibung

Die Untersuchungen der Avifauna wurden einschlieBlich eines etwa 100m Uber den Gel-
tungsbereich hinausreichenden Korridors im Siden und Sidosten (unbebautes Gelénde)
durchgefihrt, da erwartungsgeman einige Vogelarten weiterreichendere Reviergrenzen bzw.
Aktionsradien als das Uberplante Gebiet haben.

Zunachst wurde das Gebiet bereits im Marz 2000 in Augenschein genommen, um entspre-
chende Begehungen auch potentieller nachtaktiver Arten (z.B. Steinkauz) einzuplanen. So
wurde bereits am 05.03.2000 eine Nachtbegehung durchgefiihrt, dann folgten zwei weitere
morgendliche Begehungen am 23.04. und am 09.05.2000. Die Tiere wurden sowohl durch
ihre Rufe und ihren Gesang determiniert, aber auch durch Sichtung. Der Status der einzel-
nen Arten wurde am Verhalten wie z. B. Revierverhalten, Tragen von Nistmaterial bzw. Fut-
ter usw. festgemacht.

Bewertung

In der Bestandserhebung wurden die Qualitaten des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes bezlglich seiner Naturschutzpotentiale aufgezeigt. Mit der geplanten Umwandlung in
einen Siedlungsbereich sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft und den Lebens-
raum von Pflanzen und Tieren verbunden (ausfihrlicher Text und Listen siehe Bestandsauf-
nahme zum Landschaftsplan).
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Entwicklung

(Siehe Punkt 10 "Naturschutzrechtlicher Ausgleich’)

8.8 Naherholung

Beschreibung

Die Naherholung spielt im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine ge-
wichtige Rolle. Dies ist in erster Linie auf den landschaftlichen Charakter sowie die gute Er-
schlieBung mit FuB- und Radwegen zurtickzufihren. Insbesondere die Freizeitaktivitaten
Fahrradfahren, Spazieren gehen, Aufenthalt in Kleingérten, Naturbeobachtung sollen in die-
sem Zusammenhang genannt werden. Als qualitativer Naherholungsraum ist das Gebiet
auch stadtweit fir die Bevolkerung relevant.

Bewertung

Der Planbereich ist heute Teil des Erholungsraumes &Ostlich von Blrgel. Durch die ge-
planten Vorhaben wird dieser Erholungsraum raumlich verkleinert, in seine Grundstruk-
tur jedoch nicht eingegriffen.

Entwicklung

Durch das Baugebiet Birgel - Ost wird sich der Naherholungsbereich éstlich von Birgel ver-
schieben.

Die Erreichbarkeit wird zukinftig Gber den Mainzer Ring oder durch Querung des Baugebie-
tes Bulrgel - Ost gesichert.

Hierflr ist durch das geplante Baugebiet eine eigenstandige FuB-Radweg-Verbindung ge-
legt.

Auch der verkehrsberuhigte Bereich in Verlangerung der HessenstraBe entlang der 6ffentli-
chen Grinachse des neuen Baugebietes stellt eine attraktive Verbindung her, die bereits
Erholung verspricht.

8.9 Landschaftsbild / -struktur

Beschreibung

Der Planbereich und die angrenzenden Gebiete zeichnen sich durch ein abwechslungsrei-
ches Landschaftsbild aus. Charakteristische Elemente sind Kleingarten, landwirtschaftliche
Nutzflachen, VerkehrsstraBen sowie FuB3- und Radwege. Als besondere Erlebnisqualitat wird
der standige raumliche Wechsel von offenen und geschlossenen Landschaftsteilen angese-
hen. Insbesondere Wege, welche einseitig Hecken- und Gebuschpflanzungen und auf der
anderen Seite offene Feldflur aufweisen, sind durch diesen sogenannten ,Randeffekt’ im
Sinne der Naherholung besonders attraktiv.

Bewertung

Das beschriebene Landschaftsbild geht durch die geplante Gebietsentwicklung weitgehend
verloren. Mit neuen vegetativen Elementen kann jedoch eine veréanderte Erlebnisqualitat des
Landschaftsbildes, z. B. durch die Ausbildung eines hochwertigen Siedlungsrandes oder
durch die Erhaltung linearer Blickachsen in die freie Landschaft, erzielt werden.
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Entwicklung

Baume und Straucher sind wesentliche Elemente zur:
e Gliederung von Nutzungsbereichen,

e Verdeutlichung rdumlicher Ordnungen,

e Formung eines neuen Orts- und Landschaftsbild.

e Gestaltung des Siedlungsrandes

In der vorliegenden Planung wird das Gestaltungselement ‘Baum” insbesondere bei der
Ausbildung des neuen Siedlungsrandes 0Ostlich der quadratischen Stadtvillen, den zentral
gelegenen, 6ffentlichen Grinflachen, der Gestaltung des Mainzer Ringes und der Erschlie-
BungsstraBen verwendet und planungsrechtlich festgesetzt.

Anstelle des heutigen Landschaftsbildes, das von unterschiedlich genutzten Grinfla-
chen, landwirtschaftlichen Flachen, Garten z.T. mit Hitten, Zaunen etc., mit z. T. man-
gelhaften Pflegezustdnden gepréagt ist, tritt durch die geplante Entwicklung des Gebie-
tes ein neues Orts- und Landschaftsbild, das durch den alleenartigen Charakter des
Mainzer Ringes, stark durchgriinte Hausgarten, begriinte 6ffentliche Verkehrsflachen
und die bauliche Silhouette des Baugebietes Biirgel - Ost gekennzeichnet ist.
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9.0 Beschreibung der Grinkonzeption einschl. der jeweiligen
Flachen

9.1 Offentliche Griinflichen/ Kinderspielplitze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zwei Bereiche, beidseitig des Main-
zer Rings, als ,Offentliche Griinflaiche' mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spiel-
platz ausgewiesen, d.h. die Spielplatze werden in eine parkartig angelegte Grinflache
integriert.

Um eine ausreichende Versorgung des Neubaugebietes mit Kinderspielflachen sicherzustel-
len, soll ein Spielplatz von ca. 1.000 m? westlich und ein Spielplatz von ca. 500 m? &stlich
des Mainzer Rings angelegt werden.

Wertvoller Baumbestand ist auf diesen Flachen zu erhalten. Die neuangepflanzten
Baume sollen in freier Anordnung erfolgen, um einen Kontrast zu den linearen Pflan-
zungen entlang der StraBBen zu erzielen.

9.2 Dauerkleingartenflachen

Westlich des Mainzer Ringes, nérdlich an das geplante Baugebietes Birgel - Ost an-
grenzend, befinden sich bereits heute Garten, die z. T. vereinsmaBig organisiert sind.
Teile dieser Flachen werden fir die Trasse des Mainzer Ringes bendtigt. Die verblei-
benden Flachen werden entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes im
Bebauungsplan als Flache fur Freizeit-, bzw. Dauerkleingéarten festzusetzen.

Bei den in stadtischem Eigentum befindlichen und an einen Kleingartenverein verpach-
teten Flachen erfolgt eine Neuordnung in Abstimmung mit den Betroffenen.

9.3 Flache der Kindertagesstatte

Nahe des Kreuzungsbereichs HessenstraBe/ FrankenstraBe ist eine Kindertagesstatte
projektiert. Davor ist ein kleiner begrinter Quartiersplatz vorgesehen.

Um einen ungestdrten Spielablauf zu gewahrleisten, ist das KITA - Grundstiick an den
Randern mit Strauchern und vereinzelten Baumen einzugrinen.

94 Flache fiir StraBenbegleitgriin und StraBenverkehrsflachen

Mainzer Ring

An mehreren Stellen wird der Mainzer Ring von straBenbegleitenden Grlnstreifen gesaumt,
die neben der eigentlichen Alleebepflanzung die gestalterischen, ékologischen und klimati-
schen Auswirkungen der StraBe positiv beeinflussen. Insbesondere durch den breiten Grin-
streifen 6stlich des Mainzer Ringes im Bereich des Baugebietes Biirgel - Ost werden in die-
ser Hinsicht vorteilhafte Wirkungen erzielt.

Die straBenbegleitenden Vegetation besteht: aus folgenden Elementen:

= B&umen . Ordnung (Allee),

=  B&umen Il. Ordnung ( Baumreihe),

= Wiesenflachen akzentuiert mit Gehdlzinseln

= Eingriinung der Larmschutzwand im Bereich des Baugebietes Birgel - Ost

Die Eingriinung der Larmschutzwand ist Teil der LarmschutzmaBnahme und gehért damit zu
den o6ffentlichen ErschlieBungsmaBnahmen des geplanten Baugebietes.

Mit den vorgenannten Griinelementen / -flichen soll ein charakteristisches Leitbild entste-
hen, das einen hochwertigen visuellen Eindruck vermittelt.
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WohnstraBen (Verkehrsberuhigte Bereiche )

Der umfangreichste Teil der neuen ErschlieBungsstraBen ist in Form verkehrsberuhigter Be-
reiche auszubauen. Darunter sind niveaugleiche Verkehrsflachen zu verstehen, auf welchen
sich die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer arrangieren. Zur Auflockerung dieser Flachen
sind Baume geplant, welche in offenen, bepflanzten Baumscheiben (MindestgréBe 4 m2)
oder gusseisernen Baumscheiben stehen.

Zwischen den Baumen kdnnen 6ffentliche Parkplatze angelegt werden.

9.5 Flachen fiir private Stellplatze

Die Belage sind benutzer- und umweltfreundlich auszuwahlen, d.h. sie missen Ebenerdig-
keit sowie die Wasserdurchlassigkeit gewahrleisten. Empfehlenswert sind Rasengittersteine
oder Rasenpflaster.

Die Gliederung der Stellplatze durch Baume ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt
Offenbach.

9.6 Dachbegriinung
Die extensive Dachbegriinung wird ausdriicklich empfohlen, um die damit verbundenen Vor-
teile fir das Klima, den Natur- und Larmschutz zu unterstreichen. Da jedoch erhebliche Vor-

behalte bei vielen Bauherren gegeniber einer Dachbegriinung bestehen, wird darauf ver-
zichtet, die Dachbegriinung bindend festzusetzen.

9.7 Nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fir Stellplatze, Zufahrten,

Wege oder sonstige Nebenanlagen bendtig werden, zu begriinen. Der Begrinungsanteil ist
mit mindestens 50% der nichtbebauten Grundstlcksflache festgesetzt.

In den Plangebietsteilen, die aufgrund der festgesetzten Bauweise mit Einzel- und Doppel-

hauser gréBere Grundstlicke aufweisen, ist je angefangene 200 gm nicht bebauter Grund-

stlicksflache mindestens ein Obstbaum oder Laubbaum dritter Ordnung zu pflanzen.

Auf den privaten Baugrundstiicken entlang von 6ffentlichen Rad- und FuBwegen sind He-
cken zu pflanzen.

Auf den privaten Baugrundstlicken am zukiinftigen Baugebietsrand ist eine Ortsrandeingri-
nung in Form einer mehrreihigen Hecke festgesetzt.

9.8 Vorgartenflachen
Die Vorgartenflachen sind soweit sie nicht fir Stellplatze oder Zufahrten benétigt werden zu

begrinen. Auf Vorgartenflachen von Reihen- und Doppelh&usern ist mindestens ein Solitar-
strauch pro angefangener 40 gm Vorgartenflache zu bepflanzen.

9.9 Ausgleichsflachen

Ausgleichsflachen siehe Punkt 10
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10.0 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

10.1  Allgemein
Rechtliche Grundlage fir die Notwendigkeit des Ausgleiches ist das HENatG, §§ 5+6. Ver-
schiedene Grunflachen und Grlinelemente erflllen Ausgleichsfunktionen innerhalb des

Plangebietes. Hierzu zahlen vor allem die Flachen der Kategorie ,MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft'.

Mit diesen Flachen soll auch ein Beitrag zur Erhaltung der Avifauna geleistet werden,

um hier nach der Umwandlung der Flachen diesen Tierarten einen neuen Lebensraum
anzubieten.

10.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Ausgleichsfldche M1/1 und M1/2

Hierbei handelt es sich um die beiden dreieckigen Flachen beidseitig des Mainzer
Rings im Norden des Geltungsbereiches. Auf der bisher intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache wird eine Extensivierung erfolgen.

Ausgleichsfldche M 1/1
Auf der norddstlichen Dreiecksflache wird eine extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese
entwickelt und unterhalten.

Ausgleichsflache M 1/2

Die stdwestliche Dreiecksflache wird als extensives Grinland mit Hecken- und Ge-
blschpflanzungen sowie Gehdlzinseln ausgepréagt. Am sidlichen Ende der Dreiecksfla-
che wird im Bereich einer oberflachennahen Lehmschicht eine groBe Mulde als wech-
selfeuchten Zone ausgebildet.

Ausgleichsfliche M 2

Die dreieckigen Flachen 6stlich des Siedlungsrandes sollen als Streuobstwiesen ange-
legt und unterhalten werden; bestehende, erhaltenswerte Obstbdume sind in die Pla-
nung zu integrieren. Als Baumarten sollen robuste, gegen Krankheiten und Schadlinge
widerstandsfahige Kultursorten verwendet werden ( z. B. Pyrus communis- Mostbirne,
Sorbus domestica- Speierling ). Mit dieser Nutzung wird nicht nur ein Beitrag zum Na-
turschutz sondern auch zum Landschaftsbild und der Erholungsplanung getan.

Ausgleichsfliche M 3

Bei dieser Flache handelt es sich um einen Bereich nahe der KettelerstraBBe, 6stlich des
Mainzer Rings. Sie wird grdBtenteils durch Kleingarten genutzt. Sie beinhaltet aber auch
erhaltenswerte Baume und Strauchgruppen. Die Kleingarten werden beseitigt. Nicht stand-
ortgerechte Gehdlze werden entfernt. Es wird unter Einbindung der erhaltenswerten Baume
und Strauchgruppen eine Struktur aus Wiesenflachen im Wechsel mit heimischen und
standortgerechten Gehélzgruppen geschaffen..

10.3 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die geplanten MaBnahmen der Siedlungserweiterung sowie des StraBenbaus stellen einen
nachhaltigen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Bisher unversiegelte, bewachsene Fla-
chen werden Uberbaut, mit StraBen und Zufahrten versehen und auf Dauer vegetationslos
verbleiben. Dies hat Auswirkungen auf verschiedene Aspekte des Naturhaushaltes. Die Bi-
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lanzierung wurde nach den ,Hessischen Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingrif-
fen in Natur und Landschaft’, kurz AAV genannt, vorgenommen. Die Bilanzierung flr den
Geltungsbereich wurde, aus Grinden einer méglichen zeitlichen Verschiebung der Realisie-
rung, gesplittet in:

= MaBnahme Neubau Mainzer Ring,

= Geplante Siedlungsflache, (Ohne Mainzer Ring).

Das Ergebnis der Gesamtbilanzierung mit einem Ausgleich von 78 % zeigt, dass durch die
vielfaltigen Grlnfestsetzungen sowie die zusatzlichen AusgleichsmaBnahmen die Eingriffe in
Natur und Landschaft zu einem ganz Uberwiegenden Teil kompensiert werden kénnen.
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1. MaBnahme Neubau Mainzer Ring : Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Vorher Nachher
Kategorie Pkt. Flache /| Pkt. Flache / Pkt.

m2 m2
Gebische, Hecken, Sdume
02.100 trockene bis frische
saure Geblische 36 820 29.520
02.400Gebusche, heimisch (
neu) 27 705 19.035
Einzelbdume / Baumgruppen
04.110 Einzelbaum, einhei- 10 St. x 5 St. x
misch, standortgerecht 31 50m2 = 50 m2 =

(500 m2) [15.500 (250 m2) |7.750
04.120 Einzelbaum, nicht 8 St x
standortgerecht, nicht heim. 26 50m2 =

(400 m2) |10.400
04.120 Einzelbaum ( neu) 160 St x
(mind. 16-18cm Stammum- | 26 3m2=
fang) (480 m2) [12.480
04220 Baumgruppe, nicht
heimisch, nicht standortg. 28 320 8.960
Ruderalfluren / Brachen
09.130 Wiesenbrachen und
ruderale Wiesen 39 2.450 95.550
09.210 ausdauernde Ruderal-
fluren 39 375 14.625
Vegetationsarme und kahle
Flachen
10.530 Asphalt- jedoch ohne
Anschluss an den Kanal 6 9.075 54.450
10.510 / 10.222 Siedlungsfla-
che, strukturreiche Garten 14 475 6.650
10.530 StraBe (neu)

3 4.225 12.675 15.900 47.700
10.530 FuB-und Radwege
(versickerungsfahig) 6 11.713 70.278
10.540 Rasenpflaster
(Parken a. Mainzer Ring) 7 2.500 17.500
10.510/10.710 Lager 3 325 975
10.530 Sandflachen, -wege, -
platze 6 890 5.340
10.610 bewachsene Feldweg |21 780 16.380
Acker und Garten
11.191 Acker, intensiv genutzt
13 19.940 259.220

11.212 Kleingartenanlage 19 16.010 304.190
11.221 Bepflanzung der
Baumscheiben 14 565 7.910
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11.225 Extensivrasen 21 6.926 145.446

(parallel Mainzer Ring)

Ausgleichsflache M 3:

11.225 Extensivrasen + 24 5.862 140.688

Gehdlzinseln + Bdume

Ausgleichsflache M 1/1

03.120 Streuobst (neu) 31 5.388 176.328

05345 wechselfeuchte Mulde |25 300 7.500

Ausgleichsflache M 1/2

06.930 Kréauterwiese, trocken

u.a. 25 5.826 145.650

Summe 55.675 834.435 55.675 798.265
- 36.170
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2. Geplante Siedlungsfléche, (ohne Mainzer Ring):

Vorher

Nachher

Kategorie

Pkt.

Flache /
m2

Pkt.

Flache /
m2

Pkt.

Gebische, Hecken, Sdume

02.100 trockene bis frische
saure Gebische

36

5.215

187.740

02.400 Hecken- u. Gebusch-
pflanzung (um Rudckhaltebe-
cken)

27

1.125

30.375

Erwerbsgartenbau /
Sonderkulturen

03.120 Streuobstwiese (neu)
Ausgleichsflache M 2

31

12.500

387.500

03.211 Erwerbsgartenbau

13

1.635

21.255

Einzelbdume / Baumgruppen

04.110 Einzelbaum, einhei-
misch, standortgerecht

31

40 St. x
50m2 =
(2.000 m2)

62.000

10 St x
50 m2 =
(500 m2)

15.500

04.120 Einzelbaum, nicht
standortgerecht, nicht heim.

26

45 St
50m2 =
(2.250 m2)

58.500

04.110 Einzelbaum ( neu)
mind. Stammumf. 16-18cm

31

216 St x
3m2=
(648 m2)

20.088

Ruderalfluren / Brachen

09.130 Wiesenbrachen
ruderale Wiesen

und
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2.960

115.440

Vegetationsarme und kahle
Flachen

10.510 sehr stark oder vollig
versiegelte Flachen

10.510 / 10.222 Siedlungs-
flache, strukturreiche Géarten

6.177

1.875

18.531

26.250

10.510/10.710 Lager

1.190

3.570

10.520 Larmschutzwand

100

300

10.530 Sandflachen, -wege, -
platze

2.025

12.150

10.530 FuB- und Radwege
( versickerungsfahig)

3.200

19.200

10.530 Zufahrten auf privaten
Grundstlicken

3.500

21.000

10.530 StraBenland (Erweite-
rung)
versickerungsfahig

175

1.050

10.510 StraBen, verkehrsberu-
higte Bereiche

18.960

56.880

10.610 bewachsene Feldweg

21

255

5.355
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10.540 Rasenpflaster 7 720 5.040
10.540 Parkplatze
mehrgesch. Wohnungsbau 7 2.150 15.050
10.710 Dachflache
Garagen, Carports 3 4.075 12.225
10.710 Dachflachen
(nicht begrint, ohne Zister-|3 23.160 69.480
nenanschluss)
10.720 Dachflache auf Ruck-
haltebecken 19 800 15.200
(extensiv begriint)
Acker und Gérten
11.191 Acker, intensiv genutzt
13 31.850 414.050

11.221 privates Gartenland
(mehr als strukturschwach) 17 34.507 586.619
11.212 Kleingartenanlage 19 70.143 1.332.717 [10.000 190.000
11.212 Offentliche Griinfla-
chen: 19 2.820
Park — West 1.193
Streifen entlang Mainzer R. 2.169
Park-Ost 2.171
Kita ( ohne Gebaude) 8.353 158.707
Bestehende Siedlungsflache
( ohne Veranderungen) 4.000 4.000
Summe 127.325 2.257.558 |127.325 1.604.214

100 % 71%
Differenz -653.344
Zusammenfassung:
Teilgebiete Flache/ m2 Wertpunkte |Wertpunkt Wertpunkte

vorher nachher

Mainzer Ring 55.675 834.435 798.265 - 36.170
zuk. Siedlungsbereich | 127.325 2.257.558 1.604.214 - 653.344
Summe: 183.000 3.091.993 2.402.479 - 689.514

Der Ausqgleich betragt damit 78 %
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11.0 Altlasten

Nach den vorliegenden Gutachten zu den umwelttechnischen Untersuchungen der Dr. Hug
Geoconsult GmbH vom 09.07.2002, Projekt Nr. 01137501 und vom 11.05.2004, Projekt Nr.
03411703 ist zu der Altlastensituation im Plangebiet zusammenfassend hierzu folgendes
festzustellen:

11.1  Schadensbereich Bohrung BS 26

Dieser Schadensbereich, der sich im nérdlichen Teil der Grundsticke in der Gemarkung
Birgel, Flur 4 Flursticke Nr. 113 und 114 befindet, ist durch eine erhebliche Kontamination
des Bodens insbesondere mit Arsen, Chrom gesamt, Zink, Naphthalin und Mineralélkohlen-
wasserstoffe gekennzeichnet.

Das verfullte Material zeichnet sich durch eine schwarze Verfarbung und starkem aromati-
schen / undefinierbaren Geruch sowie grinlichen Schlieren aus. Der Gutachter vermutet,
dass es sich unter Umstanden um Klarschlamm aus einer industriellen Anlage handelt. Die
Schadensausdehnung wurde mit den abgeteuften Bohrungen weitestgehend abgegrenzt.
Die mutmaBliche horizontale Ausdehnung zumindest der hochbelasteten Auffillungen / B6-
den betragt ca. 20 m x 25 m.

Die Auffllimachtigkeit darfte im Kernbereich mindestens 5,2 m betragen. Die geruchlichen
Auffélligkeiten reichen teilweise bis zu einer Tiefe von fast 7.0 m. Eine genaue Tiefenerstre-
ckung der Auffillungen ist anhand der Bohrergebnisse nicht eindeutig zu verifizieren, da auf
Grund der sensorischen Auffalligkeiten eine Unterscheidung zwischen gewachsenem und
aufgefulltem Boden teilweise schwer ist.

Sowohl die sensorischen Feststellungen als auch die analytischen Befunde an ausgesuchten
Bodenproben zeigen, dass sich die Kontamination bis in die grundwassergesattigte Boden-
zone erstrecken (der mittlere Grundwasserspiegel ist mit 3,0 m bis 3,5 m u GOK anzuge-
ben).

Grundwasseruntersuchungen im Schadenzentrum zeigen (GWM 1), dass sich die im Boden
nachgewiesenen Schadstoffe ins Grundwasser eingetragen haben, so dass sich insbeson-
dere eine erhebliche Grundwasserbeeintrachtigung mit Naphthalin und Arsen ergeben hat.
Die Untersuchungen zeigen auch, dass sich der Schaden in GrundwasserflieBrichtung in
westlicher Richtung ausgebreitet hat. In einer Entfernung von 60 m vom Schadenzentrum
(GWM 2) sind jedoch deutlich geringere Konzentrationen festzustellen, so dass von einer
vergleichsweise geringen Fahnenlange auszugehen ist.

Der Gutachter kommt zu der Schlussfolgerung, ,, dass im Bereich der BS 26 nach der De-
finition des Bundesbodenschutzgesetzes eine erhebliche Beeintrachtigung des Bo-
dens vorliegt, die geeignet ist, Gefahren oder erhebliche Belastigungen fiir den Ein-
zelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren, was unter anderem mit den im Grund-
wasser nachgewiesenen Schadstoffen zu belegen ist.“

Seitens des Gutachters wird im Hinblick auf die geplante zukiinftige Nutzung des Bereiches
als Wohngebiet die vollstdndige Sanierung der Bodenbelastungen mit Abreinigung des kon-
taminierten Grundwassers im Schadenszentrum empfohlen. Als MindestmaBnahme ist ein
Grundwasser-Monitoring erforderlich, Uber das die Entwicklung der Grundwasserqualitat in
den beiden vorhandenen Grundwassermessstellen und dem vorhandenen Hausbrunnen auf
dem Flurstlick 110/1 turnusmaBig tberwacht wird.

Nach einem Abstimmungsgesprach beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatli-
ches Umweltamt Hanau am 03.06.2004 ergeben sich zwei grundséatzliche Alternativen:

a) Vollistandige Sanierung der Boden- und Grundwasserbelastung durch Aushub
und Entsorgung des belasteten Materials entsprechend der Empfehlung des Gut-
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achters. In diesem Fall sind keine weiteren Untersuchungen und Beobachtungen
erforderlich.

b) Zunéachst vertiefende Untersuchungen und Beobachtungen zur Ermittlung des
Schadstoffeintrags und des Umfanges des belasteten Grundwassers, z. B. durch
Einrichtung weiterer Grundwassermessstellen, Abpumpen von Grundwasser und
Beobachtung der Nachbelastung etc.

Bis spatestens zur Rechtkraft des Bebauungsplanes ist eine abschlieBende Entscheidung
tber die Vorgehensweise und die rechtliche Sicherung der notwendigen Sanierungsmalf-
nahmen in Abstimmung zwischen Regierungsprasidium Darmstadt -Abtl. Staatliches Umwel-
tamt Hanau-, den zusténdigen Fachamtern der Stadt und den betroffenen Grundstiicksei-
gentimern zu treffen.

11.2 Verdachtsbereich ,,nordlicher und siidlicher Teil des Flurstiickes 60*

Im Problemflachenkataster des ehem. UVF ist das Grundstiick in der Gemarkung Burgel,
Flur 4, Flurstick Nr. 60 unter der Nummer 413 0000 43028 als Altablagerungsflache ge-
kennzeichnet. Nach den durchgeflhrten Untersuchungen hat sich folgendes ergeben:

a) Nordlicher Bereich

Es wurde eine Auffilltiefe bis 2,80 m u GOK ermittelt. Die Ablagerungen bestehen haupt-
sachlich aus Erdaushub mit unterschiedlichen Mengenanteilen an Bauschutt und geringen
Anteilen an Schlacke. Von den Aufflllungen geht nach den Ermittlungen des Gutachters
keine Gefahrdung des Grundwassers aus.

Bezlglich des Wirkungspfades Boden - Mensch stellt der Gutachter fest, dass die vorliegen-
den Auffillschichten aus umwelttechnischen Gesichtpunkten bei der geplanten Umnutzung
des Areals als Wohngebiet nicht zwingend entfernt werden missen. Aus Vorsorgegrinden
sei jedoch eine Entfernung der Auffillungen im Zuge der geplanten Bautatigkeiten und im
Hinblick auf eine bessere Verwertbarkeit der Grundsticke zu Uberlegen.

a) Sudlicher Bereich

In den Auffillungen im Bereich der v. g. Ablagerungsflache wurden insbesondere anthropo-
gene Fremdstoffe mit unterschiedlicher Zusammensetzung und Mengenanteilen festgestellt
(u.a. Asche, Teerasphaltreste, Kohle, Ziegelbruch und Bauschutt). Die Mengenanteile
schwanken zwischen ca. 2% und 60%. In den natirlich anstehenden Béden konnten dage-
gen sowohl auBerhalb als auch im Bereich der Altablagerungsflache keine sensorischen
Auffalligkeiten beobachtet werden.

Im Gutachten wird u.a. ausgefiihrt, dass ,von dem Ablagerungskérper nach dem vorliegen-
den Kenntnisstand keine Gefahrdung von Schutzgitern ausgeht. Das Erfordernis von wei-
tergehenden Untersuchungen oder gar die Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen be-
steht derzeit nicht.”

Zusammenfassend far den ndrdlichen und stdlichen Teil des Flurstiickes Nr. 60 kommt der
Gutachter in seinem Gutachten vom 11.05.04 zu folgender Feststellung:

,2unter Grundlage der aktuell ermittelten Ergebnisse und der Erkenntnis aus den Baugrund-
untersuchungen zu dem sldlichen Teil von Flurstlick 60 ist damit zu konstatieren, dass flr
das Flurstiick 60 kein weiterer Handlungsbedarf zu ergdnzenden Erkundungen oder gar Sa-
nierungsmafinahmen besteht.”
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11.3 Verdachtsbereich ,, Bohrung BS 17

Der Verdachtsbereich erstreckt sich im Wesentlichen (ber die nérdliche Halfte der Grundsti-
cke in der Gemarkung Burgel, Flur 4, Flurstiicke Nr. 55-58.

Zu diesem Verdachtsbereich kommt der Gutachter zu &hnlichen Schlussfolgerungen wie fir
das Grundstiick Nr. 60. Die oberflachennah vorliegenden Auffillschichten weisen danach
keine Belastungen auf, die im Hinblick auf den Wirkungspfad Boden — Mensch eine zwin-
gende Beseitigung erforderten. In tieferen Bodenschichten wurden allerdings tber den jewei-
ligen Prifwerten und teilweise auch Gber den Sanierungsschwellenwerten liegende Konzent-
rationen von Schwermetallen, Arsen und PAK, festgestellt. Nach den Bohrergebnissen reich-
ten die Auffillungen jedoch maximal bis 1,50 m Tiefe und endeten damit deutlich oberhalb
des Grundwasserleiters (> 3,0 m u GOK). Eine Gefahrdung des Grundwassers wird daher
als unwahrscheinlich eingestuft.

Wahrend eines Gespraches beim Staatlichen Umweltamt Hanau wurde es aus Grinden der
Vorsorge jedoch als geboten erachtet, auf den Verdachtsbereichen ,nérdlicher und suidlicher
Teil des Flurstickes 60 und ,, Bohrung BS 17“ ein Bodenaustausch bzw. eine Auffullung von
1,0 m Starke vorzunehmen, um die gesunden Wohnverhéltnisse sicher gewahrleisten zu
kénnen. Die Lage der beschriebenen Schadens- und Verdachtsflachen ist dem nachfolgen-
den Ubersichtplan zu entnehmen.
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12.0 Larmschutz

Der geplante Mainzer Ring als HauptverkehrsstraBe mit UmgehungsstraBenfunktion wird ein
Verkehrsaufkommen aufweisen, dass zu relevanten Larmimmissionen im geplanten Bauge-
biet Biirgel - Ost und in angrenzenden bebauten Bereichen fihrt. Um die Auswirkungen ab-
schatzen und notwendige SchutzmaBnahmen planen zu kdnnen, wurden zwei Larmgutach-
ten in Auftrag gegeben.

Das 1. Gutachten prifte die Auswirkungen auf das geplante Baugebiet Biirgel - Ost, das 2.
Gutachten die Belastungen der angrenzenden vorhandenen Bebauung. AuBerdem wurden
das Erfordernis und die unter stéddtebaulichen sowie wirtschaftlichen Gesichtpunkten sinnvol-
len SchallschutzmaBnahmen und deren Wirkung untersucht. Nachfolgend werden die Er-
gebnisse der Gutachten zusammengefasst dargestellt.

12.1 Larmauswirkungen auf die vorhandene Bebauung entlang des Mainzer Ringes

Regelungsgrundlage

Nach der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutz- Verordnung- 16. BimSchV.) vom 12. Juni 1990 ist zum Schutz der Nach-
barschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche beim Bau oder der
wesentlichen Anderung von Verkehrswegen sicherzustellen, dass die in der Verordnung ge-
nannten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden.

Die Anspriche auf Larmschutz ergeben sich direkt aus der 16. BimSchV. Es bedarf daher
keiner speziellen Festsetzungen im Bebauungsplan im B 580 B, sofern nicht Flachen fur
Larmschutzanlagen planungsrechtlich gesichert werden missen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass mit dem Ausbau und der Verldngerung des
Mainzer Ringes der Bau bzw. eine wesentliche Verédnderung eines Verkehrsweges erfolgt.
Es besteht daher dem Grunde nach Anspruch auf LarmschutzmaBnahmen, wenn die Immis-
sionsgrenzwerte der v. g. Verordnung an vorhandenen Geb&uden Uberschritten werden.

Die Grenzwerte liegen bei:

Tag Nacht
»~Schutzbedurftigen®
Gemeinbedarfseinrichtungen 57 dB/A 47 dB/A
Wohn- und Kleinsiedlungsgebieten 59 dB/ A 49 dB/ A
Kern-, Dorf- und Mischgebieten 64 dB/ A 54 dB/A
Gewerbegebieten 69 dB/A 59 dB/A

Betroffene Gebaude

Entlang des Mainzer Ringes sind Wohngebiete und eine Kindertagesstatte betroffen. Im sid-
lichen Teil des Mainzer Ringes ist bei 27 Wohngeb&uden beidseitig der StraBe eine Grenz-
wertlberschreitung ermittelt worden. Eine Uberschreitung liegt auch bei der Kindertagesstat-
te Ecke Mainzer Ring / SchénbornstralBe vor.

Im nordlichen Abschnitt, im Bereich der geplanten Einmindung des Mainzer Ringes in die
Rumpenheimer StraBe, ist lediglich bei einem Gebaude eine Uberschreitung festzustellen.
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Ein Sonderfall stellen die geplanten und vorhandenen Kleingartengebiete langs des Mainzer
Ringes dar. Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes besteht auch fir diese Ge-
biete ein Schutzanspruch in Umfang eines Dorfgebietes.

Die Art des Larmschutzes

Bei der Art des Larmschutzes ist zwischen aktivem und passivem Larmschutz zu unterschei-
den. Aktiver Larmschutz bieten Larmschutzwélle oder -wande. Passiver Larmschutz bedeu-
tet den Einbau von Larmschutzfenster, ggf. Dammung der AuBenbauteile ergénzt durch den
Einbau von Liftungseinrichtungen, z.B. in Rdumen die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden. Die Frage, welche Art von Larmschutz gewahlt wird, hédngt neben der Wirkung auch
von wirtschaftlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten ab.

Fir die betroffenen Gebiete entlang des geplanten Mainzer Ringes stellt sich folgende Situa-
tion dar:

a) Abschnitt zwischen KettelerstraBe und SchénbornstraBe
Westseite

Aufgrund der Mehrgeschossigkeit der Gebaude sowie der notwendigen Unterbrechungen fur
Zufahrten sind hier aktive SchallschutzmaBnahmen wenig wirksam. Auch aus stadtebauli-
chen Gesichtpunkten wére eine Schallschutzwand oder ein Wall an dieser Stelle problema-
tisch, da hierdurch der bauliche Zusammenhang zerschnitten wirde. AuBerdem wirden die
klimatischen Vorteile, die durch die offene Bebauung gegeben sind, beeintrachtigt. Es kom-
men daher nur passive SchallschutzmaBnahmen

(Schallschutzfenster) in Betracht

Ostseite

Auf dieser Seite ware ein Larmschutzwall entlang des Mainzer Ringes im Bereich der Sied-
lung zwischen der AlicestraBe und der Eppsteiner StraBe mdglich. Eine breite Wirkung kénn-
te der Wall jedoch nicht entfalten, da durch die Zufahrten in die AlicestraBe und Eppsteiner
StraBe die Abschirmung der &uBeren Reihenhauszeilen nur eingeschrankt moglich wére.
Der wirtschaftliche Aufwand und die stéddtebaulichen Nachteile, die mit einem Wall verbun-
den waren, z. B. Trennwirkung, StraBenbild und der Nutzen fiir nur wenige Gebaude, spre-
chen eher gegen diese Lésung. Der Bebauungsplanentwurf steht dieser Lésung jedoch nicht
entgegen.

b) Abschnitt zwischen SchénbornstraBe und Rumpenheimer StraB3e

In diesem Abschnitt liegt das geplante Baugebiet Blrgel - Ost. Die Larmschutzproblematik
wird getrennt betrachtet. Vorhandene Wohnbebauung befindet sich noch im Einmindungs-
bereich des geplanten Mainzer Ringes in die Rumpenheimer StraBe. Allerdings ist hier ledig-
lich ein Gebaude von einer Grenzwertlberschreitung betroffen. Hier kommt nur passiver
Schallschutz in Betracht.

c) Situation der Kleingarten

Die Larmberechnungen haben ergeben, dass in den Bereichen, wo Kleingérten bis an den
Mainzer Ring reichen, in der Randzone die Larmgrenzwerte fiir Dorfgebiete, die nach dem
Urteil des VGH maBgeblich sein sollen, Uberschritten werden. Da aus stadtebaulichen, wirt-
schaftlichen und klimatischen Griinden die Errichtung von Larmschutzwéllen zwischen Main-
zer Ring und den vorhandenen und geplanten Kleingartengebieten nicht vertretbar ware,
ware diese Schutzanspruch nur Uber Abstandsflachen zu erreichen. Eine Regelung ist im
Rahmen der Bebauungsplanung flr die angrenzenden Kleingartengebiete in Abstimmung
mit den Kleingartenvereinen zu treffen.
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122 Larmauswirkungen auf das geplante Baugebiet Biirgel - Ost

Der geplante Mainzer Ring verlauft am Ostrand des geplanten Baugebietes Birgel - Ost.
Teilweise wird der Mainzer Ring beidseitig von Wohnbebauung gefasst. Es entsteht daher
eine Larmbeeintréachtigung in den Randzonen, die in einem Gutachten naher untersucht
wurde.

Regelungsgrundlage

Im Rahmen der stadtebaulichen Planung sind die Planungsgrundséatze der Larmvorsorge
und Larmminderung zu beachten. Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau- enthalt Ori-
entierungswerte Uber Larmimmissionen, die vorrangig bei der Planung von Neubaugebieten
Beachtung finden sollen. Die Einhaltung der Orientierungswerte oder deren Unterschreitung
ist anzustreben, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwar-
tung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen. Die Bezeichnung "Orientie-
rungswert" deutet jedoch an, dass es sich hierbei nicht um verbindliche Grenzwerte handelt.
Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Ab-
wéagung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu be-
achten. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange, auch
zu einer entsprechenden Zurtckstellung des Schallschutzes fuhren.

Der Abwagungsspielraum der schalltechnischen Belange im Rahmen der stadtebaulichen
Planung wird durch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Ver-
ordnung zur Durchflihrung des Bundes- Immissionsschutzgesetzes) eingeschrénkt. Hiernach
dirfen beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen (StraBe, Schie-
nenweg) Grenzwerte nicht Uberschritten werden, die jeweils fir Tag- und Nachtzeitraum um
dL = 4 dB(A) tber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen.

Da die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung ausschlieBlich fir die Im-
missionen eines Verkehrsweges (des neu gebauten oder des wesentlich ge&nderten) gelten
und die DIN 18005 die Summe aller Verkehrslarmeinwirkungen betrachtet, ist es gelibte
Praxis, einen Abwéagungsspielraum von dL = 5 dB(A) anzuhalten.
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Nach der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 gelten folgende
Orientierungswerte

Orientierungswerte in dB(A)
Zeile Gebietsnutzung Tag Nacht
Verkehrslarm Industrie-, Gewer-
be- und Freizeit-
larm
1 Reines Wohngebiet (WR) 50 40 35
Wochenendhausgebiet
Ferienhausgebiet
2 Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45 40
Kleinsiedlungsgebiet (WS)
Campingplatzgebiet
3 Friedhéfe 55 55 55
Kleingartenanlagen
Parkanlagen
4 Dorfgebiete (MD) 60 50 45
Mischgebiete (M)
5 Kerngebiete (MK) 65 55 50
Gewerbegebiete (GE)
6 Sondergebiete, soweit sie schutzbedirftig | 45 35-65
sind, je nach Nutzungsart -
65
7 Industriegebiete (Gl) Fir Industriegebiete kann - soweit keine Gliederung
nach § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO erfolgt - kein Orientie-
rungswert angegeben werden. Die Schallemission der
Industriegebiete ist nach DIN 18005 Teil 1/05.87, Ab-
schnitt 4.5, zu bestimmen.

Im Baugebiet Blrgel - Ost ist die Ausweisung eines "Allgemeinen Wohngebietes (WA- Ge-
biet) vorgesehen. Demnach sind flir die Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen innerhalb
des Plangebietes die Orientierungswerte nach Zeile 2 heranzuziehen.

Beachtung des Larmschutzes im stddtebaulichen Entwurf.

Im stadtebaulichen Entwurf fir das Baugebiet Birgel - Ost ist die Larmproblematik eingeflos-
sen. Dies hat zu einer giebelseitigen Anordnung von Reihenhauszeilen entlang der Ostseite
des Mainzer Ringes geflihrt. Bei dieser Anordnung sind die Wohnraume nicht direkt zur
StraBe orientiert und es ist zudem mdglich, die Erdgeschosszonen sowie die Gartenbereiche
der Gebaude durch eine parallel zum Mainzer Ring verlaufende Wand vom L&rm abzuschir-
men.

Auf der gegenlberliegenden Seite des Mainzer Ringes sieht der stadtebauliche Entwurf eine
offene dreigeschossige Bebauung vor. Dem Larmschutz wird hier durch einen vergrdBerten
Abstand der Wohngebaude zur StraBe sowie einer Griinzone Rechnung getragen, die zwi-
schen dem Mainzer Ring und der Bebauung angeordnet ist.

Ergebnis der Larmuntersuchung

Die Larmberechnungen auf der Grundlage des zuvor beschriebenen stadtebaulichen Ent-
wurfes haben zu folgenden Ergebnissen geflihrt:

Westseite
1. Die Erdgeschosszonen und Gartenbereiche der Reihenhauszeilen auf der Westseite des

Mainzer Ringes sind vom Verkehrslarm in einem MaBe abgeschirmt, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Wesentlichen eingehalten werden.
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2. Im Obergeschoss der voraussichtlich ersten beiden Reihenh&usern- dies hangt von der
spateren Breite der Hauser ab, sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
3. Auf den Stirnseiten der Reihenendhauser am Mainzer Ring sind Fenster auszuschlieBBen.

Ostseite

Die Larmproblematik fir die Punkthduser entlang der Ostseite des Mainzer Ringes ist durch
den Abstand, der durch die vorgelagerte AnliegerstraBe sowie die Griinzone geschaffen
wird, bereits entscharft. Auf Gebaudeseiten, die dem Mainzer Ring zugewandt sind, ist den-
noch passiver Larmschutz erforderlich. An den seitlichen Hauswénden liegen die Larmwerte
zwar Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 aber noch innerhalb der Abwagungs-
spanne von 5 dB/ A. Auf den Riickseiten der Gebaude, die die Hauptwohnseiten darstellen,
werden die Orientierungswerte der DIN18005 eingehalten.

Das Gutachten kommt zu folgender abschlieBender Bemerkung:

, Die vorliegende Untersuchung zeigt, dass durch die Anordnung der Baukdrper innerhalb
des Plangebietes, erganzt durch passive SchallschutzmaBnahmen in Teilbereichen, ein kon-
sequenter Lésungsansatz zur Bewaltigung der Larmschutzproblematik flr die Wohnbebau-
ung entlang des Mainzer Ringes erarbeitet wurde. Hinsichtlich schalltechnischer Belange
kénnen innerhalb des Baugebietes Blrgel - Ost durchaus gesunde Wohnverhéltnisse ge-
schaffen werden®.

Anlage

Kostenschatzung der Dr. Hug Geoconsult GmbH fiir die Sanierung des Schadensbereiches
,Bohrung BS 26“ vom 23.06.2004

47



Anlage
zur Begrindung des Bebauungsplanes
Nr. 580 B (Biirgel-Ost/Mainzer Ring) Dr. Hug Geoconsult GmbH M

Kostenschatzung

1 Sanierung Schadensbereich "Bohrung BS 26"

Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirge! Ost
Auftraggeber: Magistrat der Stadt Offenbach

Bau- und Planungsamt

Druckdatum: 01.07.2004 Seite: 1 von 9



v

gy
Dr. Hug Geoconsult GmbH L o

Kostenschatzung
Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirgel Ost
LV: 1 Sanierungsarbeiten
(674 Leistungsbeschreibung Menge ME Einheitspreis in EUR  Gesamibetrag in EUR
1. Baustelleneinrichtung
1.1. Allgemeine Baustelleneinrichtung
1.1.10. Einholen von Leitungsplanen und sonstiger Unterlagen
1,000 PSCH 250,00
1.1.20. Baugelande abraumen, Aufwuchs, Wurzelst.,Astw.,etc.
, 1,000 PSCH 1.000,00
1.1.30. Einrichten der Baustelle, Geraete, Werkzeuge und sonstige
Betriebsmittel
1,000 Psch 11.000,00
1.1.40. Baustelle riumen, Saemtl.LV-Abschn.
1,000 PSCH 3.500,00
1.1.50. Bauzaun auf- und abbauen, Zaunhoehe 2,0 m,
Zaun aus Betonstahimatien
200,000 m 8,00 1.600,00
Summe 1.1. Allgemeine Baustelleneinrichtung 17.350,00
1.2. Arbeitsschutz
1.2.10. Zusatzliche Baustelleneinrichtung Arbeitsschutz
-Schwarz-Weiss-Anlage
-personliche Schutzausriistung
1,000 PSCH 5.000,00
1.2.20. Betriebsanweisung und Arbeitsplan fiir Arbeiten in kontaminierten Bereichen

1,000 PSCH 250,00
Summe 1.2. Arbeitsschutz 5.250,00
Summe 1. Baustelleneinrichtung 22.600,00

Druckdatum: 01.07.2004 Seile: 2von 9
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Dr. Hug Geoconsgult GmbH Pty
Kostenschatzung
Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirgel Ost
LV: 1 Sanierungsarbeiten
(074 Leistungsbeschreibung Menge ME Einheitspreis in EUR  Gesamtbetrag in EUR
2. Sanierungsarbeiten
2.1. Sondierungen
2.1.10. Rammkernsondierung ausfuehren,
‘ .einschi. An- und Abfahrt
21,000 m 35,00 735,00
2.1.20. Entnahme von Bodenproben
21,000 Stck 5,00 105,00
2.1.30. Deklarationsanalyse Bohrgut
3,000 Stck 350,00 1.050,00
Summe 2.1. Sondierungen 1.890,00
2.2. Erdarbeiten
2.2.10. Boden fur Baugrube I6sen BK 3-5, Auff.
Baugrubentiefe bis 7 m
2.700,000 m3 6,00 16.200,00
2.2.20. Boden l6sen, laden, Bodenklasse 2,
Mehrkosten fiir Aushub, Transport und Entsorgung
Zulage zu
Position 2.2.10.
1.250,000 m3 7,50 9.375,00
2.2.30. Boden liefern, in Baugrube einbauen, Grobk. Boden,
lagenweise verdichten auf Dpr = 97%
2.700,000 m3 10,00 27.000,00
Summe 2.2. Erdarbeiten 52.575,00
2.3. Verbauarbeiten

Druckdatum: 01.07.2004

Seite: 3von 9
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Dr. Hug Geoconsult GmbH g,

Kostenschatzung
Projekt: 03411703 Neubaugebiet Birgel Ost
LV: 1 Sanierungsarbeiten
oz Leistungsbeschreibung Menge ME Einheitspreis in EUR  Gesamtbetragin EUR
2.3.10. Baugrubenverbau herstellen, Tiefe bis 7 m, Stahispundwand,
an 3 Seiten ab 1,0 m unter GOK, entlang der Strasse ab GOK
490,000 m2 135,00 66.150,00
Summe 2.3. Verbauarbeiten 66.150,00
2.4, Wasserhaltung
2.4.10. Wasserhaltungsanlage zur Trockenhaltung der Baugrube,
einschl. Ablaufleitungen
1,000 PSCH 10.000,00
2.4.20. Pumpenanlage vorhalten, Baugrube n.Zeich.
20,000 d 20,00 400,00
2.4.30. Pumpenanlage betreiben, Baugrube n.Zeich.
20,000 d 20,00 400,00
2.4.40. Gebiihren fiir die Einleitung des abgepumpten Grundwasser in die &ffentliche
Kanalisation
1.000,000 m3 2,28 2.280,00
Summe 2.4. " Wasserhaltung ' 13.080,00
2.5. Grundwasserreinigungsanlage
2.5.10. Grundwasserreinigungsanlage aufb./abb.,
1,000 psch 5.000,00
2.5.20. Grundwasserreinigungsanlage vorh./unterh./Gberw.,
20,000 d 20,00 400,00
2.5.30. Grundwasserreinigungsanlage betreib., einschl. Betriebsst.,

20,000 d 100,00 2.000,00

Summe 2.5, Grundwasserreinigungsanlage 7.400,00

Druckdatum: 01.07.2004 Seite: 4 von 9
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Dr. Hug Geoconsult GmbH Ll o g
Kostenschatzung
Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirgel Ost
Lv: 1 Sanierungsarbeiten
(074 Leistungsbeschreibung Menge ME Einheitspreis in EUR Gesamtbetrag in EUR
2.6. Abtransport / Entsorqungskosten
2.6.10. Boden/Auffiillungen LAGA Einbauklasse Z0
0,000 TO 7,50 0,00
2.6.20. Boden/Auffiillungen LAGA Einbauklasse Z1.1
500,000 TO 9,50 4.750,00
2.6.30. Béden/Auffiilungen LAGA Einbauklasse Z1.2
1.000,000 TO 11,00 11.000,00
2.6.40. Béden/Auffiillungen LAGA Einbauklasse 72
1.000,000 TO 12,50 12.500,00
2.6.50. Béden/Auffiillungen LAGA Einbauklasse Z3/24
1.200,000 TO 17,00 20.400,00
2.6.60. Boden/Auffiillungen LAGA Einbauklasse Z5
750,000 TO 35,00 26.250,00
2.6.70. Boden/Auffillungen mit Metallgehalten bis 25.000 mg/kg Arsen
750,000 TO 90,00 67.500,00
Summe 2.6. Abtransport / Entsorgungskosten 142.400,00
Summe 2. Sanierungsarbeiten 283.495,00

Druckdatum: 01.07.2004
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Dr. Hug Geoconsult GmbH

~

Kostenschatzung
Zusammenstellung
Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirgel Ost
LV: 1 Sanierungsarbeiten
Ordnungszahl Kurztext Betrag in EUR
1. Baustelleneinrichtung
1.1. Allgemeine Baustelleneinrichtung 17.350,00
1.2. Arbeitsschutz 5.250,00
Summe 1. Baustelleneinrichtung 22.600,00
2, Sanierungsarbeiten
21. Sondierungen 1.890,00
2.2. Erdarbeiten 52.575,00
2.3. Verbauarbeiten 66.150,00
24. Wasserhaltung 13.080,00
2.5. Grundwasserreinigungsanlage 7.400,00
26. Abtransport / Entsorgungskosten 142.400,00
Summe 2. Sanierungsarbeiten 283.495,00
LV 1
1. Baustelleneinrichtung 22.600,00
2. Sanierungsarbeiten 283.495,00
Summe LV 1 Sénierungsarbeiten 306.095,00

Druckdatum: 01.07.2004
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Dr. Hug Geoconsult GmbH L o
Kostenschatzung
Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirgel Ost
LV: 2 Ingenieurleistungen
oz Leistungsbeschreibung Menge ME Einheitspreis in EUR Gesamibetrag in EUR
2. Ingenieurleistungen
2.3. Planung, Uberwachung
2.3.10. Planung, Ausschreibung der Sanierungsarbeiten,
1,000 PSCH 7.500,00
2.3.20. Uberwachung der Sanierungsarbeiten, Koordination,
Rechnungspriifung
1,000 PSCH 9.500,00
2.3.30. Sanierungsdokumentation
1,000 PSCH 2.100,00
Summe 2.3. Planung, Uberwachung 19.100,00
Summe 2. Ingenieurleistungen 19.100,00
Seile: 7von 9

Druckdatum: 01.07.2004
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Dr. Hug Geoconsult GmbH gy
Kostenschatzung
Zusammenstellung
Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirgel Ost
Lv: 2 Ingenieurleistungen
Ordnungszahl Kurztext Betrag in EUR
2. Ingenieurleistungen
2.3. Planung, Uberwachung 19.100,00
Summe 2. Ingenieurleistungen 19.100,00
LV 2
2. Ingenieurleistungen 19.100,00
Summe LV 2 Ingenieurleistungen 19.100,00

Druckdatum: 01.07.2004

Seite: 8 von 9



Dr. Hug Geoconsult GmbH

~

Kostenschatzung
Zusammenstellung

Projekt: 03411703 Neubaugebiet Biirgel Ost
Lv: ’
Ordnungszahl Kurztext Betrag in EUR
LVs Zusammenfassung LVs
Lv 1 Sanierungsarbeiten 306.095,00
LV 2 Ingenieurleistungen 19.100,00

Summe LVs Zusammenfassung LVs 325.195,00

Zuzuglich der gesetzlichen Mehrweristeuer aus
in Héhe von 16,00 %

325.195,00 EUR
52.031,20 EUR

377.226,20 EUR

Druckdatum: 01.07.2004
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