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7.6 Wasserwirtschaftliche Belange
7.6.1 Wasserversorgung '
7.6.2 Abwasserbeseitigung
7.6.3 Ldschwasserversorgung
7.6.4 Niederschlagswasser

8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
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9. EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG
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und zum Ausgleich des Eingriffs
9.2 Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
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11, PLANVERWIRKLICHUNG UND KOSTEN
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13.  ANHANG 1
¢ Bestandsbeschreibung des Plangebietes
»  Biotopwertbilanzierung 7
e Plan: Lage der externen ErsatzmafBnahme

14.  ANHANG 2
e AuRere ErschlieBung:
e Plan: Anbindung des Plangebietes an den Odenwaldring
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'
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1.2 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im sudlichen Stadtge-
biet von Offenbach, ca. 2 km Luftlinie vom Stadtzentrum entfernt. Er grenit unmittelbar s{idlich
an den Odenwaldring, einen Abschnitt der RingstraRe, die die Stadt im Siiden und Osten zwi-
schen A 661 und Bundesstrale 43 ’Richtung Hanau umschlielt. Die Entfernung zur
.AnschluBsteHe Taunusring an die A 661 betragt ca. 1,5 km. -

Das Plangebiet liegt in Flur 13 der Gemarkung Offenbach. Es wird begrenzt .
im Norden durch die Grundstlicke 77/2 und 78/2, den Odenwaldring sowie die Wohn-
’ grundstiicke 86/1, 87/1, 87/2, 88/1, 88/2 und 88/4,
im Osten durch die Senefelderstrale, » ‘ .
im Stden durch die gewerblichen Grundstiicke 304/4, 304/3, 304/2, 304/17, 304/18,
304/7, 304/11, 304/12 und 304/19,
im Westen  durch die Schubertstrafle.

Der Geltungsbereich umfaltt die Grundstiicke:

Gemarkung Offenbach, Flur 13, Flurstiicke 72/3, 84/2, 93/3, 93/5, 93/6 und 303 (Industrie-
bahn). ‘

Er hat eine Grdflke von 75.566 m=.

1.3 Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstiicke, die als Sondergebiet ,Handel" ausgewiesen werden (72/3, 84/2, 93/3, 93/5,
93/6, entsprechend 73.825 m?) befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.
Vorhabentrager ist die H+R Immobilienverwaltungs GmbH & Co. Beteiligungs KG, Domstraie
20, 50668 Kaln.

Die Parzelle der ehemaligen Industriebahn (Flst. 303, entsprechend ca. 1.741 m?) ist stadti- -

sches Eigentum und verbleibt es auch nach Umwandiung in einen &ffentlichen FuR- und Rad-
weg. '

PLANUNGSANLASS UND ALLGEMEINES PLANUNGSZIEL

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Erreichung von Baurecht flUr neue Einzelhan-
delsfldchen. Diese bauleitplanerische MaRnahme ist erforderlich, um die oberzentrale Versor-
gungsfunktion Offenbachs zu stérken und die derzeitigen Kaufkraftabfiisse in Nachbargemeinden
zu reduzieren. Ziel der Stadt Offenbach ist es, einen gréReren Anteil Offenbacher Kaufkraft in Of-
fenbach selbst zu binden.

Es entspricht der zentral6rtlichen’ Funktion der Stadt Offenbach, die Nachfrage der Kaufer im
Stadtgebiet selbst zu befriedigen. Die in den nachfolgend genannten Gutachten festgesteliten
Kaufkraftabflisse aus der Stadt zeigen, daR Offenbach die ihm raumordnerisch zugewiesene Ver-
sorgungsfunktion bisher nicht ausreichend erfiillt hat. Die Stadt Offenbach verfolgt mit ihrer Pla-
nung die Schaffung der Voraussetzungen fur die Erfillung ihrer Funktion als Oberzentrum.

N



Auf ibergeordneter Ebene hat die 1997 erstellte Studie von Albert Speer und Partner Gber Einzel-
handelsstandorte in Frankfurt und Umgebung ein Versorgungsdefizit bzw. ein Potential fiir einen
neuen Einzelhandelstandort im Siden der Stadt Offenbach ermittelt. Hierauf basierend sind ent-
sprechend stadtischer Vorgaben 7 alternative Standorte im Juni 1997 von GfK Marktforschung,
Nirnberg, sowie von A. Speer und Partner, Frankfurt hinsichtlich ihrer Eignung zur Ansiedlung
groRfiachigen Einzelhandels untersucht worden.

Die Standorte wurden hinsichtlich folgender Kriterien beurteilt:

¢ Verkehrslage und -anbindung, Erreichbarkeit fur OPNV und MIV
¢ Flachenreserven zur Bereitstellung ausreichender Parkplétze

o stadtebauliche Integration

o Nahpotential

e Sichtkontakt und Fernwirkung (Werbewirkung) -

o Besondere Risikofaktoren und Umfeldnutzungen

o Agglomerationseffekte (GfK)

Die Gutachten favorisieren im Vergleich der verschiedenen Alternativen den Standort Odenwal-
dring/Senefelderstrale (Lavis-Geldnde) zur Errichtung eines Fachmarktzentrums. Nur die Attrak-
tivitat einer solchen Einzelhandelsagglomeration kénne mit den grofRflachigen Angebotsformen au-
Rerhalb Offenbachs konkurrieren und zu einer Riickholung der abflieBenden Kaufkraft beitragen
(GfK). ’ '

Im Gutachten der GfK wird folgendes Fazit gezogen:

.Das geplante Fachmarktzentrum am Standort Odenwaldring/Senefelderstralle wird zu Kaufkraft-
verschiebungen fithren, die in einem stidtebaulich vertretbaren Ausmal liegen. Die Einzelhan-
delsstruktur der Offenbacher Innenstadt wird durch das Planobjekt nicht gravierend tangiert. Auch
die Nahversorgungssituation in den Offenbacher Stadtteilen bleibt gesichert. Im Nahbereich wird
das Projekt zur weiteren Verbesserung der Nahversorgungssituation beitragen kénnen. Die groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebe in der Offenbacher AuRenstadt werden stérker von der Eréffnung
des Projektes betroffen sein. Jedoch ist aufgrund der relativ geringen Wettbewerbsdichte derzeit
von einer Uberdurchschnittlich guten Ertragssituation dieser Betriebe auszugehen, so daf} sich
kinftig die Raumleistungen den branchentiblichen Durchschnittswerten angleichen werden. Durch
die hervorragende Erreichbarkeit des Planobjektes, sowohl fiir den Verbraucher in Offenbach als
auch im weiteren Marktgebiet wird das Gros des prognostizierten Umsatzes durch eine Reduzie-
rung derzeitiger Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet von Offenbach sowie aus der Marktge-.
bietszone 1l resultieren. Dartiber hinaus kommt es zu Kaufkraftzufiissen aus dem sldostlichen
Frankfurter Stadtgebiet.” (GfK). : ‘

Das Markt- ung Standortgutachten kommt zu dem Ergebnis, dall das geplante Vorhaben (SO Han-
del) zwar Zentrenrelevanz besitzt, in seinen begrenzten Auswirkungen aber durchaus zentrenver-
traglich ist. Mit diesem Ergebnis der Untersuchung ist der Plangeber dem Abwigungsgebot des
Bauplanungsrechtes gerecht geworden.

Ein weiteres stédtebauliches Ziel ist die Wiedernutzung des brachgefallenen Industriestandortes,
d.h. ein Akt der Stadtreparatur an der innerstadtischen Hauptverkehrsader Odenwaldring, von der
das stadtebauliche Erscheinungsbild Offenbachs wesentlich mitbestimmt wird. Mit dieser Zielset-
zung verfolgt die Stadt die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile im
Sinne des §1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB. N
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Bei beiden Planungsanlassen handelt es sich im Sinne der Rechtsprechung um stadtebaulich legi-
time Zielsetzungen, aus denen ein Planungserfordernis geméaR §1 Abs. 3 BauGB abzuleiten ist.

PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

3.1

3.2

3.3

Regionaier Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Stdhessen ist das P!angebiet"éls Jndustrie- und
Gewerbefliche - Bestand” ausgewiesen gewesen. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind
jedoch entsprechend den Zielen des RROP in ausgewiesene Siedlungsﬂéchen'einzungen.
Deshalb wurde ein Abweichungsverfahren gem. § 9 HLPG erforderlich. Im Abweichungsver-
fahren war u.a. zu kléren, ob die verbleibenden Industrie- und Gewerbeflachen in Offenbach
kiinftig ausreichen. Allgemein sollen gemaR Kap. 2.4.3 RROP die im Verdichtungsraum aus-
gewiesenen Industrie- und Gewerbefldchen industrieller und gewerblicher Nutzung vorbehal-
ten bleiben. Am 25. September 1998 ist in der Regionalen Planungsversammiung der
Beschiufy iber die Zulassung der Abweichung vom RROPS gefal’t worden. Der Bescheid
hiertber ist am 29.10.1998 ergangen.

Fur die Ansiedlung von Einzelhandel haben regionalplanerisch relevante Griinde gesprdchen:

s. Offenbach ist Oberzentrum und insofern geeigneter Standort.

« Das Plangebiet grenzt unmittelbar an Siedlungsflachen, die Wohnstandortnahe ist fiir die
angestrebten Handelseinrichtungen gegeben (integrierter Standort).

e Angesichts der besagten Wohnstandortnéhe ist das Plangebiet fur klassische Gewerbe- -
und Industrieansiediungen aus Immissionsschutzgriinden nur bedingt geeignet.

e Der Standort erflilit einen wesentlichen Grundsatz der Raumordnung: Vorrang der Wieder-
nutzung brachgefallener Siedlungsflachen vor der Inanspruchnahme von Freiflachen §2
Abs. 2 Nr. 2 ROG).

Fléchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist der Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes "als gewerbliche Baufliche dargestellt gewesen. Am
13.05.1998 hat die Gemeindekammer des Umlandverbandes dem Antrag der Stadt Offenbach
auf Anderung des Flachennutzungsplanes in eine Sonderbauflache zugestimmt. Der Flachen-
nutzungsplan ist gemal § 8 Abs. 3 BauGB gleichzeitig mit der Aufstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes geéndert worden. Die Gemeindekammer hat die Anderung des

Flachennutzungsplanes am 23.09.1998 beschlossen. Die Genehmigung durch das Regie- ,

rungsprasidium Darmstadt ist am 04.01.1999 erfolgt.

Bebauungsplanung
Innerhalb des Plangebietes haben bisher keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane gegolten.

Die Pianreife des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist mit der Billigung.des 2. Entwurfes
durch die Stadtverordnetenversammiung am 24.09.1999 hergestellt werden. ‘

Stand 06.12.1999
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SCHUTZGEBIETE / DENKMALE

4.1

4.2

4.3

Trinkwasserschutzgebiet
Trinkwasserschutzgebiete sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes nicht vorhanden.

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Zone Il des Heilquellenschutzgebietes Kaiser-Friedrich-
Quelle. Dies bleibt ohne praktische Auswirkung auf die vorgesehenen BaumaRnahmen- und
Nutzungen, da die .Schutzerfordernisse erst in einer Tiefe ab 75 m unter Erdoberflache wirk-
sam werden. ‘ .

Bodendenkmale

. Bodendenkmale sind nicht bekannt. Auf die Méglichkeif, im Zuge von Baumafnahmen jeder-

zeit auf Bodendenkmale stoflen zu kénnen, wird hingewiesen. In einem solchen Falle ist nach
den Vorschriften des § 20 DSchG zu handeln.

BESTANDSBESCHREIBUNG / STADTEBAULICHE UND NATURRAUMLICHE GEGEBEN-
HEITEN

5.1

5.2

Aligemeine Beschreibung des Plangebietes und seiner Nutzung

Das Plangebiet ist weitgehend eben. Die Gelandehshen liegen im Mittel bei etwa 108 m .NN
im Norden und 109 m 4. NN im Stiden des Geltungsbereiches.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereiches besteht aus den ehemaligen Grundstiicken.der
Fa. Stahlbau LAVIS, die von baulichen Aniagen, nicht Uberdachten Lagerflachen und Stell-
platzflachen eingenommen werden. Die Produktion des Stahlbaubetriebes wurde eingestelit,
gegenwaértig findet Lagernutzung durch verschiedene Firmen statt. Etwas mehr als 50 % des
ehemaligen Betriebsgeléndes sind voll versiegelt. Der stidliche Streifen des Plangebietes mit
einer Breite von ca. 5,0 m wird von den Gleisanlagen der stillgelegten Industriebahn einge-
nommen.

Erschlieflung

Der Standort befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage im Kreuzungsbereich des vierspurig aus-
gebauten Odenwaldrings und der Senefelderstralle. Im Standortbereich herrscht in beiden
Fahrtrichtungen hohe Verkehrsfrequenz im Odenwaldring bzw. mittlere Verkehrsfrequenz in

‘der Senefelderstrake. Die Schubertstrale dient als Wohnsammelstrafie.

Der Geltungsbereich wird allseitig von StralRen umgeben, jedoch nicht dberall im direkten An-
schlufs. Angeschlossen ist das Plangebiet an den Odenwaldring, die Senefelderstralte und die
Schubertstrale. '
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5.3

5.4

5.5

Die Verkehrsanbindung ist sowohl innerhalb des Offenbacher Stadtgebietes als auch inner-
halb des regionalen Verkehrsnetzes gut. Fir tiberértlichen Verkehr ist der Standort {iber die
Anschiufistelle Taunusring der A 661 problemlos zu erreichen. Sichtkontakt ist auf dem 4-
spurig ausgebauten Odenwaldring in beide Fahrtrichtungen gegebeh.

Wahrend die Senefelderstralie als ErSchIieB'ungsstrafse fir Gewerbenutzungen dient, hat die
Schubertstralle den Charakter einer Wohnsammelstralte.

Der Geltungsbéreich ist mit Trinkwasser, Strom, Gas, Fernwarme und Telefon versorgt. Die
Entwasserung ist gesichert. Mischwasserkandle liegen im Odenwaldfing und in der Senefel-
derstralie

Stadtraumliche Einbindung

Nérdlich des Odenwaldringes schlieBen sich Wohngebiete, im Osten der Senefelder Strae

- gewerbliche Bauflachen an. Im Siden befinden sich im direkten Anschluf gemischte Baufla-

chen. Sudlich der Jacques-Offenbach-Strae und westlich der SchubertstraRe grenzt Wohn-
bebauung an.

-An der Einmindung der Senefelderstralie in den Odenwaldring grenzen 6 Wohngrundstiicke

an den Geltungsbereich, an der Einmindung der Schubertstrae in den Odenwaldring 2
Grundstiicke mit gemischter Nutzung.

Klima und Luft

Das Stadtklima wird durch das Plangebiet in seinem gegenwirtigen Zustand 'infolge seines
hohen Voll- und Teilversiegelungsgrades und der daraus resultierenden reflektierenden Hitze
negativ beeinfludt. Luftverunreinigungen finden seit der Betriebsstillegung in nennenswertem
Umfang nicht mehr statt. Vegetationsstrukturen, die sich positiv auf die anstehenden mikro-
klimatischen Standortverhéltnisse auswirken konnen, sind lediglich punktuell vorhanden.

Biotoptypen, Tier- und Pflanzenwelt

Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um einen stillgelegten Industriestandort, der sich
insbesondere durch starke Nutzungen und einen hohen Versiegelungsgrad auszeichnet. Die
laut ,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft (vgl. Hess.
Ministerium fir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz 1892),
vom 17.05.1992 vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen sind im Bestandsplan im einzelnen dar-
gestellt. ) -

Stand 06.12.1999
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5.6 Boden, Bodenfeuchte und Oberflichenwasser

Die Geologie .des Standortes wird durch einen durchgéngig verbreiteten wasserun-
durchléssigen Tonhorizont bestimmt. Oberhalb des Tones befinden sich Sande unterschiedli-
cher Kormngrofien - auch mit kiesigen Bestandteilen. Sie fihren Stauwasser. Bei der obersten
anstehenden Schicht handelt es sich um anthropogene Auffullungen aus bauschutt-, aschen-
und schlackehaltigen Bestandteilen. Die Auffiillungen haben selten mehr als einen Meter
Méchtigkeit und liegen berwiegend als sandige, stellenweise schiuffige Kiese vor. Oberfla-
chengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.7 Bodenverunreinigungen / Altlasten

Die C-W-H GmbH Bergbau- und Umweltberatung, Griina/Sachsen, hat im Dezember 1996
eine ,Orientierende Untersuchung des Grundstickes Stahlbau LAVIS Offenbach” vorgelegt.

Verunreinigungen finden sich aufgrund der langjéhrigen industriellen Nutzung des Plangebie-
tes in den oberen Bodenschichten und dem Beton von Bodenplatten und Fundamenten.

Die oberen Bodenschichten (Auffillmassen und Sande oberhalb des Tonhorizontes) sind
stellenweise mit Mineraldlen, Schwermetallen und polyzyklischen Aromaten (PAK) oberhalb
des Sanierungsschwellenwertes belastet. Dagegen weist der Ton nach den vorliegenden Be-
funden keine Belastung auf. Das zu entsorgende Bodenvolumen, dessen Kontaminierung tiber
dem Sanierungsschwellenwert liegt, betragt nach der gutachteriichen Schatzung 2.500 m*,
das kontaminierte Betonvolumen wird auf ca. 100 m® geschéatzt.

Nach dem Gelé&ndebefund kann der Ton als zuverldssige Kontaminationsbarriere zwischen
dem Stauwasser und dem unterhalb des Tones befindlichen Grundwasserleiter angesehen
werden.

6. ERGEBNIS DER BESTANDSAUFNAHME VOR DEM HINTERGRUND DES PLANUNGSZIELES
6.1 Begleitende Planungen und Untersuchungen

Grundlegend fur die Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurde im Juni 1997 das ,Markt- und
Standortgutachten zur Sicherung der Einkaufsattraktivitat in der Stadt Offenbach (am Main)*
von der Gruppe GfK Marktforschung in Nirnberg erarbeitet, sowie das Speer-Gutachten Of-
fenbach 1997.

In Ergénzung der stadtebaulichen Bestandsaufnahme wurde beziiglich Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten durch die C-W-H GmbH Bergbau- und Umweltberatung, Griina/Sachsen, im
Dezember 1996 eine ,Orientierende Untersuchung des Grundstiickes Stahlbau LAVIS Offen-
bach" vorgelegt. '

Der Landschaftsplan zu diesem Bebauungsplan ist an die Planungsgruppe Skribbe-Jansen,
Munster, vergeben worden. Seine Ergebnisse sind in den Bebauungsplan integriert worden.
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6.2

6.3
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Die Planungsgruppe Skribbe-Jansen und das Biiro ﬁjbr L&rmschutz Altenberge GmbH, Minster
erstellen ebenfalls ein Verkehrs- und Schallgutachten, deren Inhalte in dle Bauleitplanung so-
wie die Objektplanung einflieRen.

Sémtliche Ergebnisse finden ihre Zusammenfassung in einer Umweltvertr‘aglichkeitsprUfUng
(UVP), die durch das novellierte UVP-Gesetz, rechtskféﬁig seit 01.01.1998, fur die Errichtung
von Einkaufszentren, groRfidchigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grol¥flachigen Han-
delsbetrieben ab einer GeschoRflache von 5.000 m? vorgeschrieben wird. Die UVP ist von der
Planungsgruppe Skribbe - Jansen, Miinster erarbeitet worden und als Anhang der Begrtin-
dung beigefigt. - »

Die Einzelgutachten und die Umweltvertragllchkeltsprufung stutzen die erarbeitete Gesamt--

lésung.

Allgemeine stddtebauliche Standorteignung

Die stadtebauliche Standorteignung ist im ,Markt- und Standortgutachten zur Sicherung der
Einkaufsattraktivitat der Stadt Offenbach (am Main)“, basierend auf einer tibergeordneten Stu-
die Uber Einzelhandelsstandorte im Gebiet des Umlandverbandes Frankfurt, nachgewiesen
worden und der ausschlaggebende Planungsanla® fir die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes (vgl. Kap. 2).

Insbesondére lassen sich als gunstnge Standortqual:taten diejenigen der guten Erreichbarkeit

anfihren:

» die verkehrsginstige Lage des Plangebietes in Bezug auf innerstadtischen wie tberértli-
chen individualverkehr,

« die gute ErschlieBung des Standortes durch bestehende Linien des OPNV,

 die Existenz eines hohen Nahpotentials von Kunden, d. h. die Verbesserung der Nahver-
sorgung im Suden der Stadt Offenbach (In einem 500 'm-Radius leben ca.5.500 Einwohner,
die die Handelseinrichtungen in zumutbarer Zeit zu FuR erreichen kénnen.),

o die Lage im Zusammenhang des Siediungsgefiiges und nicht ,vor den Toren“ der Stadt
Offenbach.

Naturrdumliche Standorteignung

Die Wiedernutzung des-integrierten Industriestandortes zur Umsetzung des Planungszieles
erfillt einen wesentlichen Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG) sowie einen
vorrangigen Grundsatz der Bauleitplanung, mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
zugehen (§ 1 a Abs. 1 BauGB).

Der hohe Versiegelungsgrad und die Nutzung des Bestandes sprechen fiir die neuerliche Be-
bauung des Plangebietes. Schitzenswerte Planzen- und Tiergesellschaften sind nicht vor-
handen. Die klimatische Situation des Umfeldes wird durch die Wiedernutzung nicht negativ
beeinflufdt.

Stand 06.12.1999
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6.5
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Bodenschutz / Altlasten

Gemal der vorliegenden ,Orientierenden Untersuchung” der C-W-H GmbH Bergbau- und
Umweltberatung, Griina/Sachsen, geht von den vorgefundenen Bodenverunreinigungen keine
Gefahrdung des Grundwassers aus. Bei Beibehaltung des status quo bestiinde demnach kein
akuter Handlungsbedarf. '

Im Zuge der Rickbauarbeiten miissen belastetes und verunreinigtes Abbruch- und Aushub-
material entsprechend den glltigen Bestimmungen an Ort und Stelle unter Hinzuziehung emes
Gutachters sortiert und anschlieBend entsorgt bzw. verwertet werden.

Die Problematik der Altlasten und Bodenverunreinigungen wird in enger Abstimmung von
Vorhabentrager und Stadt mit dem Staatlichen Umweltamt Hanau behandelt. Das Staatliche
Umweltamt ist verfahrenfiihrende Behérde im Altlastenverfahren, das derzeit im Vorfeld des
Baugenehmigungsverfahrens durchgeflhrt wird. ’

Neben der ,orientierenden Untersuchung® sind dem Staatlichen Umweltamt zwischenzeitlich
eine historische Erkundung und eine detaillierte Untersuchung vorgelegt worden. Sie haben
keine neuen Erkenntnisse gebracht, sondern die friiheren Ergebnisse der »orientierenden Un-
tersuchung” vom Dezember 1996 bestatigt.

Das Staatliche UmWeltamt hat die Sahierungszielwerte definiert, es sind diejenigen fiir Ge-
werbe- und Industriegebiete. Damit konnte die Kartierung von Flachen, auf denen die festge-
legten Grenzwerte Uberschritten werden, vorgenommen werden.

In Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt Hanau wird vom Vorhabentréger ein Sanie-
rungskonzept aufgestellt und im Vorfeld des Baugenehmigungsverfahrens vorgelegt. Die Be-
achtung des Sanierungskonzeptes und der AusscthB einer Behinderung durch die Bebauung
werden sichergestellt.

Verkehrssituation

Das geplante Fachmarkzentrum liegt an der in Ost/West-Richtung verlaufenden Haupt-
verkehrsstralle Odenwaldring, zugleich Bundesstraile B43. '

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 591 ist ¢ine Ver-
kehrsuntersuchung durch die Planungsgruppe Skribbe-Jansen, Minster, im Marz 1998 durch-
gefuhrt worden. Ziel der Verkehrsuntersuchung war es, die verkehrlichen Auswirkungen des
Fachmarktzentrums darzustellen und Empfehlungen fur elne reibungslose Verkehrsabwick-
lung zu geben.

Vorgaben der Verkehrsuntersuchung waren, die Leistungsfahigkeit des Odenwaldringes mit
den entsprechenden Verkehrsknoten uneingeschrankt zu erhalten und den an- und abfahren-
den Kunden- und Anlieferungsverkehr ausschlieflich Uber den Odenwaldring und die Senefel-
derstrafle abzuwickeln.

Zur Erfassung der heutigen verkehrlichen Situation wurde an zwei charakteristischen Tagen

eine Verkehrsz&hlung durchgefthrt. N

Stand 06.12.1999
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Die vom Verkehrsgutachter empfohlenen VerkehrslenkungsmaBnahmen sind in Pkt 7.3.1.

. dargestellt.

Schallschutz

Ein Schallgutachten das die Emissionen des Fachmafktzentrums und der durch es erzeugten
Verkehre beurteilt und wertet, ist vom Blro. fir Larmschutz Altenberger GmbH, Mlnster, er-
stellt worden.

Die Ermittiung der Vorbelastung des StraRenverkehrsldrms der benachbarten Strallenzige in
unmittelbarer Nahe zum Plangebnet ergab teilweise eine erhebhche Vorbelastung von bis zu
70 dB (A).

Dartiber hinaus wurde im Rahmen des Gutachtens die zukiinftig zu erwartende Larmentwick-
lung mit der ‘erwartenden Erhshung des Verkehrsaufkommens in Zusammenhang mit der be-

- absichtigten gewerblichen Nutzung des Plangebietes ermittelt sowie die zu erwartende Larm-

belastung an der vorhandenen benachbarten Bebauung untersucht.

Hiernach konnte die Erh6hung der Vorbelastung an der vorhandenen Wohnbebauung im Um-
feld durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen mit maximal 1.1 dB (A) festgestellt werden.
Eine wesentliche Pegelsteigerung (> 2,1 dB (A)) ist damit nicht gegeben, so daf die Erhéhung
des Verkehrsaufkommens innerhalb der &ffentlichen StraBenﬂachen aus schalltechnischer
Sicht unproblematlsch ist. :

Die zukinftig zu erwartende Larmbel&stigung an der angrenzenden vorhandenen Wohnbe-
bauung unter Berlicksichtigung der von der beabsichtigten Sondergebietsnutzung des FMZ
Offenbach ausgehenden Emissionen liegt ebenfalls unter den zuldssigen Richt- und Orientie-
rungswerten, die je nach vorgegebener Gebietsausweisung bzw. -einstufung beriicksichtigt
wurden. Die der Berechnung zugrunde gelegten Emissionen schlieRen die Auswirkungen der
Anlieferungszone auf der Sldseite des Fachmarktzentrums mit ein.

Auf aktive Malnahmen in Hinblick auf Larmschutz im Rahmen der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes konnte unter Beriicksichtigung der o. a. Ergebnisse verzichtet
werden. Die Optiemierung der haustechnischen Anlagen (u. a. Kalte-, Klima- und Lijftungs-
technik) erfolgt anhand detaillierter Bauplane im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Stand 06.12.199
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7.2

Nutzungskonzeption

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ermdglicht im Sondergebiet Handel die Unterbrin-
gung grofRfichiger Einzelhandelsbetriebe und sonstiger Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit, so daR die gewiinschte Kombination von Fachmérkten und
Shopfiachen entstehen kann.

Die voraussichtlichen Verkaufsflachen von max. 27.500 m? verteilen sich auf ein SB-Waren-
haus mit ca. 8.000 m?, einen Getrankemarkt mit ca. 750 m?, einen Baumarkt mit ca. 5.200.m?,
einen Unterhaltungselektronikmarkt mit ca. 3.200 m? und weitere Fachmarkte sowie Shop-
fiachen.

Die genannten Eckdaten orientieren sich an den im Markt- und Standortgutachten genannten
Potential von 27.500 m? Gesamtverkaufsfliche (GfK, S. 149). So werden die im Gutachten
prognostizierten Auswirkungen des Objektes, insbesondere die Veradnderungen der Kauf-
kraftstréme, nicht Uberschritten werden (vgl. Kap. 2 der Begrlindung).

Raum- und Baustruktur, Stadtbild

Das vorgesehene Fachmarktzentrum folgt der Konzeption, alle Anbieter unter einem Dach zu
vereinen und Uber eine Mall miteinander zu verbinden.

Der Baukérper nimmt die stdliche Hélfte des Plangebietes ein und ist U-férmig angelegt. Zwi-
schen Baukérper und Odenwaldring befinden sich die Flachen fir Stellplatze. Sie sind ver-
braucherorientiert unmittelbar zwischen Anfahrtsweg und Handelseinrichtung gelegen.

Flr das Stadtbild stelit die Wiedemutzung des brachgefalienen Industriestandortes einen Akt
der Stadtreparatur dar. Das Erscheinungsbild der Stadt wird durch die baulichen Strukturen
entlang der innerstadtischen Hauptverkehrsachse Odenwaldring stark mitgeprégt.

Das Zuriicktreten des Baukérpers von der Strale relativiert seine GroRe. Das Grundsttick wird
im Randbereich intensiv eingegrint, die Stellplatze werden mit Baumen {berstelit.

Zur Abschirmung der Andienungsflichen und zur Optimierung der rédumlichen -Fassung der
Senefelderstralbe soll entlang dieser Uber die Gesamtlange der Andienung eine transparente
Wand (Membran) errichtet werden, die teilweise Werbezwecken dienen darf, in Teilbereichen
aber auch als Rankgeriist Verwendung finden kann. ' ’ -

Details der gestalterischen Ausfiihrung sowie der vorgesehenen Art und Aufsteliungsorte der

Werbeanlagen werden im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages des Vorhaben- und' Erschlie-
Rungsplanes und der Baugenehmigungsverfahren geregeit.

Stand 06.12.1999
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7.3 Verkehrskonzeption

7.31

Ubergeordnete Verkehrsfiihrung

Wie bereits erwahnt, befindet sich das Plangebiet in verkehrsgiinstiger Lage im Kreu~

zungsbereich von Odenwaldring und Senefelderstrale. Von beiden Stralien sind in An-

betracht ihrer Charakteristik und ihres Ausbaustandards Ein- und Ausfahrten problemlos

zu realisieren.

Unmittelbar vom bzw. in den Odenwaldring ist lediglich rechtsabbiegender Kundenver-
kehr méglich. Kunden, die aus Richtung Osten tiber den Odenwaidring ankommen, bie-
gen nach links in die Senefelderstrale und von dort etwa in Grundstiicksmitte in die
Stellplatzanlage ein. Kunden, die nach dem Einkauf liber den Odenwaldring Richtung

Westen abfahren wollen, fahren vom Parkplatz in die Senefelderstralie hinaus und bie- -

gen von dort in'den Odenwaldring ein.
Andienungsverkehr und Mitarbeiterverkehr wird Uber die Senefelderstraie abgewickelt.
Das Verkehrsgutachten der Planungsgruppe Skribbe - Jarisen, Mﬁnster, empfiehlt, um

befriedigende Verkehrsverhéltnisse der &uReren VerkehrserschlieRung zu erzielen,
nachstehende MalRnahmen zu priifen bzw. durchzufiihren:

Zum Anschiul des Fachmarktzentrums an den Odenwaldring wird vorgeschlagen, die Ein- und

7.3.2

Ausfahrt des Kundenparkplatzes am Odenwaldring einschliefllich eines FuRganger-
Uberweges signalgeregelt auszubilden und somit auch eine Linksabbiege- bzw.
Linkseinbiegefahrbeziehung zu ermdglichen. Hierdurch wird der Abbiegeverkehr ent-
zerrt. Die Einbindung der Lichtsignalanlage in die griine Welle stdlicher Ring ist még-
lich. ‘

innere Erschlielung und ruhender Verkehr

Der Kundenverkehr beschrankt sich auf die nérdliche Halfte des Geltungsbereiches und

flieBt in der 0.g. Weise zu und ab.

Die Flache fUr die Mitarbeiterstellplatze ist im wesentlichen auf der nord-tstlichen Dach-
flache des Fachmarktzentrums festgesetzt. Die Zu- und Abfahrt auf die Dachparkflache
erfolgt Uber eine einspurige Rampe an der Ostseite des Fachmarktzentrums. Uber eine
Signalanlage wird die Steuerung des Verkehrs geregelt. Aus Grinden der Verkehrssi-
cherheit wird sichergestellt, daR ein Riickstau des auffahrenden Verkehrs bis zur Zu-
fahrt der Senefelder StraRe vermieden wird, indem im Rampenbereich Induktions-

" schleifen eingebaut werden, die dem auffahrenden_ Verkehr Vorrang vor dem abfahren-

den Verkehr einrdumen.

Stand 06.12.1999
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Die Anlieferung erfolgt von den Riickseiten des Fachmarktzentrums. Die Zufahrt fiir fast

alle Anlieferungsfahrzeuge ist die stidéstiiche Ecke des Geltungsbereiches von der Se-

nefelderstrale her. Der gréfite Teil der Andienung erfolgt von einer Betriebsstrale zwi-

schen Fachmarktzentrum und 6ffentlichem FuR- und Radweg. Am westlichen Ende ist
_eine Wendeschleife vorgesehen, eine Ausfahrt in die Schubertstralte gibt es nicht.

Der kleinere Teil der Anlieferfahrzeuge bewegt sich entlang der Westseite des Fach-
marktzentrums und fihrt etwa in Grundsticksmitte in die Senefelderstrale aus.

Lediglich ein Fachmarkt, voraussichtlich der Getrankemarkt, wird iiber die Schubert-
stralRe beliefert.

Das Verkehrsgutachten hat die erforderlichen KFZ-Kundenstellplitze mit 940 Stiick
ermittelt. Diese kdnnen zum groen Teil ebenerdig hergestellt werden. Gegebenenfalls
ist der Bau eines Parkdecks mit zwei Ebenen im nordéstlichen Bereich des Plangebie-
tes méglich. Um den Verkehr zu entzerren und eine Komfortverbesserung des Kunden-
verkehrs durch Reduzierung des Park-Such-Verkehrs zu erreichen, sind Stellplatze
ausschlieRlich zur Nutzung von Mitarbeitern auf der nordéstlichen Dachfliche des
Fachmarktzentrums vorgesehen.

7.3.3 ‘Offentlicher FuR- und Radweg

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB wird das Flurstiick der ehemaligen Industriebahn in den .
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, ohne fiir das Vorhaben selbst ver-
wendet zu werden. Die Fidche wird als 6ffentlicher Ful- und Radweg festgesetzt und
somit Bestandteil eines neuen Wegenetzes, das auf den Gleisanlagen der stillgelegten
Industriebahn hergestellt werden soll. '

7.4 Grin- und Freiflichenkonzept

Fur das gesamte Plangebiet wurde eine 6kologische Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung erarbei-
tet, die Bestandteil der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

-Aufgrund des bisherigen hohen Versiegelungsgrades und der stark anthropogenen Nutzung
des Gebietes ergibt sich eine 6kologische Geringwertigkeit der Flachen.

Auch kiinftig ist zwar, bedingt durch Fahrgassen und Bebauung eine hohe Versiegelung nicht
zu vermeiden, die verbleibenden unbefestigt ausgebildeten Freiflichen (mind. 5 % der Grund-
stiicksflache) werden jedoch mit landschaftsgerechten Geholzen fliachenhaft begriint.

* Dariiber hinaus sind innerhalb der Grundstiicksrandbereiche Baumreihen geplant. Die Stell-
. platzfidchen werden zudem insgesamt mit mittel- und groRkronigen Laubgehdlzen gleichmé-
Rig Uberstellt. '
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Die somit dauerhaft begriinten Fidchen bewirken insgesamt gegentiber dem bisherigen Zu-
stand zwar eine dkologische Verbesserung im Hinblick auf die Begriinungsaspekte. Gleich-
wohl verbleibt im Bezug auf die ,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur
und Landschaft* nach § 6 Abs. 3 HENatG nach Durchfiihrung der geplanten BaumaRnahme
ein Biotopwertdefizit, das jedoch in Abstimmung mif der UNB in unmittelbarer Nahe des

Grundstiicks durch Aufwertung stadtischer Flachen (vgl. Ahhang) zu offentlichen Griinflachen

innerhalb. des ,Griinringes vom Main zum Main“ ausgeglichen werden kann. Diese Grunfla-
chen sollen von einem Rad- und FuRweg in wassergebundener Bauweise durchzogen werden
und als Vegetationsflachen (Rasen-/Strauchpflanzung) und Einzelb&umen.hergerichtet wer-
den. ' ' v '

Als Flachen fur die ErsatzmaBnahmen wéren hierbei Teilstiicke der Parzellen 142/1 und 2/2 in
Flur 14 heranzuziehen. Diese Flachen kénnten durch entsprechende Begriinung aufgewertet
werden, so daf} hierdurch rund 55.000 Biotopwertpunkte der Bilanzierung anzurechnen sind.
Damit kénnten 96,4 % der Eingriffe ausgeglichen werden. Das verbleibende Defizit in Héhe
von15.000 Biotopwertpunkten soll durch die Aufwertung einer weiteren Flache im Umfeld der.
o0.g. Parzellen in Abstimmung mit der Unte(én Naturschutzbehdérde kompensiert werden.

Die Realisierung dieser externen Ausgleichsmafinahme bzw. Ersatzmafinahme wird im Rah-

men des Durchfihrungsvertrages gem. § 12 Abs. 1 BauGB gesichert. Die Flachen sind in ei-
nem Plan im Anhang zur Begrindung dargestelit. o

Téchnische Versorgung

Aufgrund der‘ fangjéhrigen Nutzung und der Bebauung der Umgebung ist die Versorgung des
Geltungsbereiches mit Gas, Fernwarme, Strom und Trinkwasser grundsétzlich gesichert.

7.6 Wasserwirtschaftliche Belange

7.6.1. Wasserversorgung

Die Wasserversdrgung der Stadt Offenbach erfolgt tber den Zweckverband Wasser
versorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fur die Verteilung innerhalb des Stadt
gebietes ist die Energieversorgung Offenbach zustandig. Der prognostizierte Wasser-
verbrauch des Fachmarkizentrums liegt unterhalb desjenigen der fritheren industriellen
Nutzung im Plangebiet.

7.6.2 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung kann in die stédtische Kanalisation erfolgen. In Senefelderstrafe,
Schubertstrafte und Odenwaldring sind Mischwasserkandle in ausreichender Dimen-
sionierung vorhanden.

-
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Die K + S Haustechnik Planungsgesellschaft mbH hat fir das geplante Fachmarkt.-
zentrum die zu erwartenden Abwassermengen ermittelt. Danach sind mindestens 3
Einleitungsstellen zur Entwédsserung des Fachmarktzentrums vorzusehen. Unter der
Voraussetzung, dafd diese 3 Einleitstellen in jede der 3 umgebenden StralRen erfolgt, ist
die Entwasserung des Grundstiickes gewéhrleistet.

Eine Regenwasserrickhaltung auf dem Grundstiick ist technisch nicht erforderlich.

Dié Zusammenstellung der Schmutz- 'und Regenwassermengen ist den Tabellen im
Anhang zur Begriindung zu entnehmen. '

‘Léschwasserversorgung

Fur den Grundschutz zur dulleren Lijschwabsserversorgung gem. DVGW-Arbeitsblatt
405 wurde vom Brand- und Katastrophenschutzamt der Stadt Offenbach ein Ldsch-
wasserbedarf von 3.200 I/min. der tUber mind. 2 Stunden gewahrleistet sein muf, ermit-
telt.

Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser wird in Zisternen gesammelt
und als Grauwasser fir zentrale Toilettenanlagen innerhalb des Gebdudes sowie zur
Bewasserung der Aufienanlagen verwendet.
Die Uberldufe der Zisternen werden an das &ffentliche Abwasserentsorgungsnetz ange-
schlossen. . '
Aufgrund der geologischen und bodenmechanischen Verhaltnissen des Baugrundsti-
ckes scheidet eine Versickerung von Oberflachenwasser in Verbindung mit einer
Rickfuhrung des Sickerwassers an den Grundwasserleiter auf der Grundlage des Ar-
beitsblattes ATV A 138 ,Bau und Bemessung voi Anlagen zur dezentralen Versicke-
rung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser” im ebenerdigen Stell-
platzbereich aus. ‘ _
Durch die Ausfihrung der Stellplatz-und Fahrgassenflichen mit wasserdurchldssigem
" Belag und Unterbau besteht die Méglichkeit, den Unterbau wie auch die darunter anste-
hende Anflllung als Oberflachenwasserrtickhaltung zur Verdunstung zu nutzen.
Insgesamt werden durch diese Mafnahmen der Wasserhaushalt geschont, die Abwas-
seranlagen entlastet und das Verdunstungspotential erhdht



8.1

- 18-

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der bauhchen Nutzung

Die Festsetzung des Sondergébletes Handel dient der Erreichung des Planungszieles, dle‘
Kombination von Fachmérkten und Shopflachen entstehen zu lassen.

MafR der baulichen Nutzung

Zur Errichtung des Fachmarktzentrums ist die Festsetzung einer GRZ von 6;5 ausrexchend
Damit wird die Obergrenze gem § 17 BauNVO eingehalten. Die erweiterte GRZ gem. § 19
Abs.4 Satz 3 BauNVO von 0,95 ist zur Herstellung der notwendigen Anzahl der Stellplatze
erforderlich.

Die Beschrankung der Gesamtverkaufsfliche sowie der zuldssigen Nutzungen und ihrer je-
weiligen Verkaufsflachen ist dem Markt- und Standortgutachten entnommen. Sie stellt sicher,
daR die dort prognostizierten Verdnderungen der Kaufkraftstréme nicht tiberschritten werden,
und die Zentrenvertréglichkeit des Vorhabens somit gewahrleistet ist.

Der Prazisierung der Festsetzung dienen Begriffsdefinitionen in den Anmerkungen, die den
folgenden Quellen entnommen sind: fir ,Selbstbedienungswarenhaus® Katalog E des Aus-
schusses fir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschatt, fir ,nicht zentrenre-
levante Sortimente” die ,Freiburger Liste" der IHK Freiburg.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Geb&udehthe von 15,0 m schliet eventuell erforderliche technxsche
Aufbauten ein. Eine durchgangige Zweigeschofigkeit wird sich aufgrund der Verkaufsﬂachen’
beschrénkung nicht ergeben.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Festgesetzt werden ausschlieflich Baugrenzen.

Die Uberbaubare Grundstiicksfldche liegt als Gesamtheit in der stidlichen Halfte des Plange-
bietes und ist U-férmig angelegt. Dies erméglicht eine Konzeption des Fachmarktzentrums,
alle Anbieter unter einem Dach zu vereinen.

Flachen flr Stellpldtze und Parkdecks

Zur verkehrlich glinstigen Abwicklung des Kundenverkehrs und des Mitarbeiterverkehrs wer-
den die Flachen fur Stellplatze und Parkdecks unmittelbar den Zu- und Abfahrten am' Oden-
waldring bzw. an der Senefelder Stralle zugeordnet. '
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Pflanzflachen in den Grundstiicksrandbereichen dienen der Eingriinung des Grundstiicks
und zur Ausbildung von Raumkanten entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen. In Bereichen,
wo ihre Breite nur 2 m oder weniger betr&gt, sind Hecken anzulegen. Eine solche maximal
1,50m hohe Hecke bildet im Stden die Abgrenzung des Sondergebietes zum offentlichen
FuB- und Radweg. Die Festlegung der Mindestbreite dient der Gewéhrléistung einer flr den
Zweck der Abschirmung ausreichend dichten Gehélzentwicklung. Gegen die Wohngrundsti-
cke im Nordosten wird das Pflanzgebot mit 5 m Breite zur nachbarschiitzenden Wirkung fest-
gesetzt. Aus den in Kapitel 7.2 dargestellten Griinden ist in der Pflanzflache die Errichtung ei-
ner teiltransparenten Wand (Membran) zuléssig.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. '

Die Parzelle der ehemaligen Industriebahn am stidlichen Rand des Geltungsbereiches soll als
 ffentlicher Ful- und Radweg in das offentliche Wegenetz integriert werden. Die Herstellung
des offentlichen Weges mit wassergebundener Decke und die Beleuchtung des Weges wer-
den im Durchfuhrungsvertrag, der zwischen Stadt und Vorhabentrager abzuschlieRen ist, ge-
regelt.

Ein- und Ausfahrten, Ein- und Ausfahrisbereiche, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Durch die festgesetzten Ein- und Ausfahrten wird ihre Anzahl beschrankt und bestimmten Ver-
kehrsteilnehmern zugeordnet (Kunden-, Mitarbeiter- und Andienungsverkehr). thre etwaige
Lage ist in der Planzeichnung markiert. Die punktgenaue Lokalisierung der Zu- und Ausfahrten

kann hieraus jedoch nicht abgeleitet werden. Um weitere Fahrbewegungen in die bzw. aus der .

SchubertstralRe auszuschlieflen ist mit Ausnahme der Einfahrt und der Ausfahrt fur Anliefe-
rungsfahrzeuge des Getrénkemarktes die gesamte Grundstiicksseite als Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt worden.

Malinahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Zur Sicherstellung ausreichender Wohnruhe in den benachbarten Wohngebieten werden
durch eine Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 larmemlttlerende Tatigkeiten, v. a. Anliefe-
rungen, auf die Tagzeiten beschrankt.

Aus Sicherheitsgrﬁndeh ist auch auflerhalb der Betriebszeiten zwischen 22:30 und 6:00 Uhr
eine Auflenbeleuchtung erforderlich. Zum Schutze vor schéadlichen AUswxrkungen auf die
Tierwelt werden die an den Gebauden und auf den Grundstucksfrexﬂachen zu errlchtenden
Beleuchtungskorper mit UV-freien Lampen ausgestattet.

Hauptversorgungsleitungen : ,
In die Planzeichnung wird die Lage der Hauptversorgungsleitung (Wasser) Gibernommen und
die Flache mit einem Leitungsrecht gem. § 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Energiever-
sorgung Offenbach AG belastet. Zudem wird ein 5m breiter Pflanzschutzstreifen festgesetzt.

Stand 06.12.1999
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8.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die getroffenen.Festsetzungen nach § 87 Abs. 1 HBO dienen der Minderung des Eingriffs in
Natur und Landschaft. '

Die in den Festsetzungen genénnten Arten entsprechen einer standortgerechten Auswahl
heimischer Gehélze unter Berlicksichtigung von Exposition, Bodenart und Bodenfeuchte so-
wie erstrebter Wirkung als Sichtschutz und Lebensraum fir heimische Tiere und Pflanzen.
Andere heimische Gehodlzarten sind ungeeignet und deswégen auszuschlieRen. '

Bei den Neupﬂanzungen sind die festgesetzten MindestgréRen und -qualitdten einzuhalten.
Sie entsprechen den fachtechnischen Gitebestimmungen und sollen ein héheres Anwuché-
und besseres Zuwachsergebnis gegeniiber nicht fachkundig vermehrter oder in freier Land-
schaft gewonnener Pflanzen garantieren.

Das auf den Dachfidchen des FMZ anfallende Niederschiagswasser soll zur Schonung des @
Trinkwasservorkommens und zur Entlastung der Kanalisation und der Kléranlégen gesammelt

und als Grauwasser fiir die Toilettenanlage innerhalb des Geb&udes sowie zur Bewasserung

der AuRenanlagen verwendet werden.

Im Rahmen des vorliegenden Verkehrsgutachtens ist nachgewiesen worden, dall ein gegen-
iber den Richtwerten der Steliplatzsatzung vermindertes Stellplatzangebot zur Pérkplatzaus-
stattung des Fachmarktzentrums ausreichend ist. Insgesamt wird die Anzahl der Kfz-
Stellplatze auf 1140, diejenige der Fahrradabstellplatze auf 90 begrenzt.

Die Festsetzung der Lénge von Stellplatzen fir Personenkraftwagen stellt eine Abweichung
von der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach dar. Die Beschrankung auf 4,30 m Lénge be-
festigte L&nge dient der maximalen Stellplatzausnutzung bei gleichzeitiger Sicherstellung ei-
nes ausreichenden Griinflichenanteils. In der Ausfihrung der Stellpldtze wird am Ende der
befestigfen Flache ein 70 cm breiter Rasenstreifen angelegt, der dem Uberstand des Fahr-
zeuges dienen kann. Diese Zuordnung von befestigter Stellplatzflache und Grinfldche ge-
wahrleistet eine ausreichende Stellflache pro Einstellplatz. Sie wird im Durchflhrungsvertrag
verbindlich geregelt.

Zur'Verminderung des Versiegelungsgrades wird die Oberflachenbefestigung der Steliplatze
in wasserdurchlassigem Material ausgefuhrt.

Stand 06.12.1999
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EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBILANZIERUNG

9.1 Bestandsbeschreibung sowie Bewertung der MaBRnahmen zur Eingriffsvermeidung,

-minderung und zum Ausgleich des Eingriffs.

Schutzgut Boden

Durch das geplante Bauvorhaben wird sich der Versiegelungsgrad des Plangebietes zwar
leicht erhdhen, wodurch jedoch keine zusétzliche erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgu-
tes ,Boden” zu erwarten ist. Eine Versiegelung bestehender Altlastenstandorte kann sich so-
gar positiv auf den bestehenden Naturhaushalt auswirken, da in diesen Bereichen keine Aus-
waschung kontaminierter Bodenbestandteile in das Grund- bzw. Stauwasser erfolgen kann
(vgl. UVP).

Schutzgut ,Klima“

Der Bearbeitungsraum besitzt derzeit einen hohen Versiegelungsgrad und ist mit bis zu 3-ge-
schossigen Geb&audekomplexen und Hallen bebaut. Vegetationsstrukturen, die sich positiv auf
die anstehenden mikroklimatischen Standortverhéltnisse auswirken konnen, sind Iedlgltch )
punktuell vorhanden. :

Durch das geplante Bauvorhaben sind keine zusétzlichen Beeintrachtigungen der lokalen Kii-
maverhéltnisse zu beflirchten. Die max. 2-geschossigen Gebiudekomplexe stellen keine zu-
satzliche Behinderung potentieller Kaltiuftstrémungen dar. Die geplante Anpflanzung von grofi-
kronigen Laubb&umen im zuklnftigen Stellplatzbereich und entlang der Grundstiicksgrenzen

~ bewirkt eine mikroklimatische Aufwertung des Standortes (vgl. UVP).

Schutzgut Wasser

Aus der Bestandsaufnahme geht hervor, daB sich innerhalb des Untersuchungsraumes keine
Oberflachengewasser befinden, und daR die eigentlichen Grundwasserleiter unterhalb eines
wasserundurchidssigen Tonpaketes liegen. '

insgesamt bleibt festzustellen, daR eine teilweise geplante Versiegelung des Unter-
suchungsgebietes einerseits einer Grundwasseranreicherung entgegenwirkt, andererseits je-
doch eine Verlagerung giftiger Bodeninhaltsstoffe in die wasserflihrenden Schichten weit-
gehend verhindert. Die Ausfiihrung der Stellplatzfidchen einschlieBlich der Zufahrtsflachen in
wasserdurchidssigen Materialien fordert die Verdunstung und tragt zur Verbesserung des mik-
roklimatischen Standortes bei.

Durch das geplante Bauvorhaben ist somit keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten (vgl.
UVP). ‘

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaﬂen
Fur das gesamte Plangebiet wurde eine tkologische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung in An-
lehnung an die ,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe bei Eingriffen in Natur und Land-

~ schaft*, die vom Hess. Ministerium fir Landesentwickiung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten

und Naturschutz 1992 Jaut Erlal® verbindlich eingefiihrt wurden, erarbeitet. Die gesamte Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung ist Bestandteil der UVP. Die Biotopwertbilanz ist im Anhang zur
Begriindung enthalten.

Stand 06.12.1999
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Die Bestandsaufnahme der derzeit vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen hat ergében dal sich
innerhalb des Untersuchungsgebietes (mit hohem Versiegelungsgrad) aus landschaftséstheti-

scher und landschaftsékologischer Sicht nur gering - bis mlttelwerhge Biotoptypen befinden.

Ergebnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-lAusgIeichsbilanzierung

Um den geplanten Elngrlff mnerhalb des Plangebtetes zu minimieren, sollen folgende Aus-
gle:chsmaf&nahmen durchgefiihrt werden:

Landschaftsgerechte Geholzpﬂanzungen insbesondere im Randbereich des Unter-

" suchungsgebietes

Begruinung der geplanten Stellplatzanlagen

Punktuelle Fassadenbegriinung

Bliitenstrauchpflanzungen, insbesondere im Bere:ch der neu geplanten Gebaudekomplexe
sowie an der Stdgrenze des Grundsticks.

Punktuelle Begriinung des Parkdecks

Verwendung UV-freier Leuchtmittel

Sammlung des Dachﬂachenmederschlagswassers in Zisternen und Nutzung als Grauwas-
ser fur die Toilettenaniagen

Erhdhung des Verdunstungspotentials durch die Verwendung wasserdurchlassager Materi- |

alien im Bereich des Kundenparkplatzes

Die durchgefithrte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (vgl. UVP, siehe Anhang) hat ergeben,
dafl der geplante Eingriff nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden
kann. Aufgrund dessen sind externe Ersatzmafnahmen auf einer &ffentlichen Fliche vorge-
sehen, Die Lage der Flache ist einer Karte im Anhang zur Begrundung zu entnehmen.

Hier sind folgende Ersatzmafinahmen durchzufiihren:

Heimische ,standortgerechte Gehélzpflanzungen
Anlage von Landschaftsrasenfldchen
Wegeverbindungen aus wasserdurchldssigen Beldgen (wassergebundene Decken)

~ Durch die Gesamtsumme der rechnerisch erfatten Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen inner-

halb und auflerhalb des Eingriffsgebietes kann der durch das geplante Bauvorhaben verur-
sachte Eingriff vollstandig ausgeglichen werden.

{

2
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11.

12.

STADTEBAULICHE KENNWERTE

Flache des Geltungsbereiches 75.566 m?

hiervon entfallen auf:

Sondergeb’ietf Handel - 73.825 m? 97,7 %
off. Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 1.741m? . 23%
75.566 m? 100,0 %

Fir das SO Héndel ergeben sich:

max. Grundflache baulicher Anlagen " 36.912m?
max. zusatzl. Flache fiir Steliplatze und Nebenanlagen 33.221 m?
min. Pflanzfiache ' 3.691 m?

73.825 m?

PLANVERWIRKLICHUNG UND KOSTEN

Eine Frist zur Durchfiihrung des Vorhabens sowie die Ubernahme der Planungs- und Er-
schliebungskosten durch den Vorhabentrager sind in einem Durchfihrungsvertrag gem. § 12 Abs.
1 Satz 1 BauGB vor dem Satzungsbeschiuf® nach § 10 Abs. 1 BauGB zwischen der Stadt Offen-.

" bach und dem Vorhabentrager festgelegt worden.

Samtliche Kosten zur Vorbereitung und Realisierung des Vorhabens einschl. der Gesamtkosten fiir
notwendige Umbaumafnahmen &ffentlicher Verkehrsfiachen, Einrichtung zusétzlicher Slgna!anla-
gen etc. sowie die Kosten fiir die Herstellung des 6ffentlichen Rad- und Fullweges auf dem ehema-
ligen Industriegleis und der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen innerhalb und auler-
halb des Gebietes werden vom Vorhabentrdger (ibernommen. Flr die Stadt Offenbach entstehen
somit durch die Realisierung des Vorhabens in keineriei Hinsicht Kosten.

Die Durchﬁjhrung des Vorhabens ist im Oktober. 1999 abgeschlossén wordeﬁ.

'QUELLEN

»  GfK Marktforschung: ,Marki- und Standortgutachten zur Sicherung der Einkaufsattraktivitdt in
der Stadt Offenbach (am Main)“, Nurnberg, im Juni 1997.

e Albert Speer und Partner, Studien Uber Einzelhandelsstandorte im Gebiet des Umlandverban-
des Frankfurt/M. und in der Stadt Offenbach, Frankfurt/M. 1997

o  C-W-H GmbH Bergbau- und Umweltberatung «Orientierende Untersuchung des Grundstiickes
Stahlbau LAVIS Offenbach®, Griina im Dezember 1996.

e  Planungsgruppe Skribbe - Jansen, Verkehrsgutachten, Miinster im Marz 1998

e Biiro flr La&rmschutz Altenberge GmbH, Schallschutzgutachten, Miinster im Mérz 1998

° Planungsgruppe Skribbe-Jansen, Umweltvertréglichkeitspriifung fiir die Schutzgtiter Boden
Klima, Wasser, Arten- und Lebensgemeinschaften, Minster im Marz 1998 _

e K + S Haustechnik Planungsgeselischaft mbH, Zusammenstellung der Abwassermenge und .

' Trinkwasserentnahmestellen, Meckenheim - Merl, 1998
e  Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt N
¢  Regionaler Raumordnungsplan Siidhessen.

Stand 06.12.1999



13. ANHANG 1
- zur Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 591

° Bestandsbeschrelbung des Plangebletes
e Biotopwertbilanzierung
e Lage der externen Ausgleichsflichen

)
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FLANUNGSGRUFFE SARIDDE-JAINS DN

Freianlagen, Landschaftsplanung, Verkehrsanlagen
ingenieurbauwerke, Sportstatten, Bauleitplanung
Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Diplomingenieure Landschaftsarchitekten

Betr.: Bauvorhaben FMZ Offenbach .

" Hier: Bestandsbeschreibung des Plangebietes

Bestandsbeschreibung

Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um einen stillgelegten lndustrié‘stand-
ort, der sich insbesondere durch starke anthropogene Nutzungen und einen hohen

_ Versiegelungsgrad auszeichnet. Laut der ,Richtlinien zur Bemessung der Abgabe

bei Eingriffen in Natur und Landschaft (vgl. Hessisches Ministerium fiir Landesent-
wicklung, Wohnen, L andwirtschaft, Forsten und Naturschutz 1992), vom 17.05.1992
befinden sich hier folgende Biotop-/Nutzungstypen (vgl. Tabelle und Bestandsplan
/ Biotoptypen Nr. 1.0):

02.400 . Hecken-/Gebischpflanzung

Hierbei handelt es sich um einen weitgehend standortgerechte ca. 5 m
breiten Geholzstreifen, u.a. aus Birken, Weiden, Heckenkirsche, Efeu,
Flieder, Bergahorn, Brombeere, Hasel, Kirsche und Forsythie. Inner-~

halb dieser Geholzstrukturen befinden sich punktuelle Mullablagerun-

_gen. .

09.170 ’Ruderalﬂuren und Siaume (Uberwiegend Graser und gehdlzartiger Auf-
wuchs auf stark gestértem Standort) -

Dieser, im Untersuchungsgebiet groRraumig vorhandene Biotoptyp
seichnet sich durch eine starke Ruderalisierung aus. Auf dem oft
schotterartigen Untergrund wachsen Gberwiegend Gréaser (vor allem
Landreitgras) und geholzartiger Aufwuchs aus Birken, Weiden, Hartrie-
gel und Weidorn. Auf diesen Flachen befinden sich in hohem MaGe
Ablagerungen aus Miill, Metallteilen sowie Betonresten.

\\'IO\c\DOKUMENTE\REWE\OHenbach\Bestandsbeschreib.doc
Kasewinkel 183 Postfach 46 01 49 Teleton 0251- 143350 An der Pastoa 13 Telefon 0355-726460
48157 Mdonster 48072 Munster Tetefax 0251- 327100 03042 Cottbus Telefax 0355-712061



09.180

10.510

10.520

10.530

10.710

. o

Ruderalfluren und Sdume (vegetationsarme, stark gestérte Standdrte) »

Bei dieser Flache handelt es sich um einen weitgehend vegetations- -
freien Standort, dessen erdiger Untergrund teilweise stark verdichtet
oder aufgerissen wurde. Zu dem spérlichen Bewuchs zahlen Graser
sowie gehdlzartiger Aufwuchs aus Birken, Weiden usw.

Sehr stark oder vollig versiegelte Flichen

Diese im Plangebiet grofraumig vorhandenen Standorte sind tberwie-
gend durch Asphalt oder Betonplatten versiegelt.

. Nahezu versiegelte Fldchen

Diese weitgehend mit Betonsteinpflaster bedeckten Flachen besitzen
einen ebenfalls sehr hohen Versiegelungsgrad.

Schotter-, Kies- und Sandflachen, -wege - platze

Bei diesen Standorten handelt es sich um wasserdurchlassige Belige,
die sich durch eine zunehmende Ruderalisierung auszeichnen. Zu den
dort punktuell vorhandenen Vegetationsstrukturen zahlen krautige

" Pflanzen wie Beiful und Disteln, Graser sowie gehdlzartiger Aufwuchs.

Uberbaute Flachen: Dachﬂéche nicht begriint

Dabei handelt es sich u.a. um grofraumige Industriegeb&ude, Lager-
hallen und Schleppdéacher. '



10.221

11.225

11.231

Gartnerisch aepflegte Anlaagen

Die hier vorhandenen Vegetationsstrukturen setzen sich weitgehend
aus Zierstrauchern und Koniferen zusammen. Dazu gehoren im einzel-
nen Spierstraucher, Mahonien, Liguster, Flieder, Heckenkirsche,

‘Kolkwitzien, Fichten und Kiefern. Die Flachen wurden lange Zeit nicht

gepflegt.

Extensivrasen

Die im Untersuchungsraum vorhandene Rasenflache befindet sich in-
nerhalb einer parkahnlichen Anlage. Der Rasen wurde lange Zeit nicht
gemaht und macht somit einen ungepflegten Eindruck.

Parkanlage mit GroRbaumbestand

Dieser kleinraumige Parkbereich ist punktuell mit Groligehdizen be-
stockt. Dazu gehoren Saulen-Pappeln, Robinien und Weiden. Als Un-
terwuchs ist Efeu, Mahonia und Brombeere vorhanden.



abeile Eioicoweribilanzieruyna

: Wert- | Fliichcnantedl (m®) je Biotopwert Bicto;;;é;-?
Typ-Nr. |Standart/Nutzmngstypen punkie |Nutzungstyp vorher nachher
’ jem? : ' '
vor nach Sp2xSp3 | Sp2xSpd4
. Magnahme | MaBnahme : :
- Spl Sp2 ~ Sp3 Sp4 - Sp5 3
02454 Hecken-/Gebilschpilanzong z7 S72 0. 15444 0
(heimisch/standortgerecht)
04.110 Kropentraufeder 31 0. 1.060 0 © 31000
Einzelbiume, neu 5§ m? , _
09.170 Raderalfluren und Siome 8 17.791 0 142228 0
' (@bcswicgend Griser u. gehdiz- ‘ :
artiger Aufwuchs auf stark
gestirtem Standort)
09.130 Raderziflaren und Savme 7. 3.036 i} 21252 - 0
s (vegetationsarme, stark gestorte | -
: Standorte) .
110530 Sehr stark oder villig versiegel- 3 11257 32.795 33.771 93.385
te Flichen : ' ) ' '
110,529 Nahezu versiegeite FlBchen 3 3306 0 9.918 0
10530 Schotter-, Kies- und Sandflie 6 11215 0 67.250 0
cheun, -wege, -plitze : .
L 10.730 Uberhaute Flichen; Dachilicha 3 22.807 32.630 68.421 98.040
nicht begriint A
10.725 Uberbaute Flichen 10 0 4.800 0 46.060
) Parkdeck, partiell begriint )
10.740 Fassadenbegriinong 19 0 60 0 1.140
(Nordgiebely
02360 Girtnerisch gepilegte Anlages /| - 23 1352 3.690 25.923 . 84.870
landschaftsgerechte Gehdlz- :
pflanzungen :
11225 Extensivrasen 21! 1.614 0 33873 . [i}
11231 Parkanlage mit GroBbaum- 33 315 0 11.970 o
- bestand 3
Sumine/Ubertrag 430095 | 359.435

-
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