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Von Ein und Ausfahrten freizuhaltender
Bereich

Flachen fiir Versorqungsanlagen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Zulassig sind Anlagen fur Elektrizitat
und Abfall

Anlagen fir Elektrizitat

Anlagen fiir Abfall (Depotcontainer)

Griinflichen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Private Grunflachen

Grinanlage

Spielplatz

Dauerkleingarten

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, sowie Anpflanzungen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

pooo00q, Umgrenzung von Flachen zum Anpflan-
o o] zen von Baumen, Strauchern und sons-
%00000d tigen Bepflanzungen

Sesseeses, Umgrenzung von Flachen fur die Erhal-

r- . tung von Baumen, Strauchern und sons-
‘cecccced tigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Einzelbaumen

Erhalt von Einzelbdumen

Flachen zum Anpflanzen von Hecken,
die dauerhaft mit einer Mindesthéhe von
2 m zu erhalten sind; die Unterbrechung
fur notwendige Grundstiickszufahrten ist
zulassig

Sonstige Planzeichen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 21 und 24, Abs.

7

Umgrenzung von Flachen fur Nebenan-
lagen und Stellplatze

N Nebenanlagen

St Stellplatze

GSt Gemeinschaftsstellplatze

1 St Ein Stellplatz pro Baugrundstiick

Ga Garagen

Tga Tiefgaragen

Cp Carports

Zuordnung der Gemeinschaftsstellplatze
FD Flachdach

Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Flache fur LA&rmschutzwall und —wand;

Hohe = 7,00 m
Schutzwand
Lw Larmschutzwand
Sw Sichtschutzwand
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
== z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des MalRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes \
(T Bereich fir Pergolen
Grenze des raumlichen Geltungsbe-

reichs des Bebauungsplans

Stellung der baulichen Anlagen:

25
7
-— Hauptfirstrichtung
Bestandsangaben:
---------- —_ Gemeindegrenze
— e — Flurgrenze ol
Flursticksgrenze
257
123 Flurstiicksnummer 7
22 Hausnummer
Vorhandene Bebauung
e S Hochspannungsfreileitung, 110 kV

Ferngasleitung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen
1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und hochstzuldassige Anzahl
der Wohneinheiten in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 bis 2 und 6 BauGB)
1.1 Nutzungsschablone
(§ 1 Abs. 2, § 16 Abs. 2 BauNVO)
Hohe der baulichen Anlagen
r Zahl der !—"Gu‘lat?:l%%?leorggr max. Anzahl
iats- Bau- Gebaude mit Satteldach i . ’
gebi‘ets gebiete s Sre Vollgeschosse e ﬁacggggg;%ten Bauweise der WE
e OK" Aufienwand” FHY FHY
@ | WA |04 | (o) 6,5 11,0 10 ‘ i
4 . @ 5m .0m 5m 3WE ab 450
A Grundstucksflache
1 WE bzw.
@ | WA |04 @ 6,5m 11,0m 10,5m A e
s Grundstiicksfidche
1 WE bzw.
(@ | WA |04 @ 6,5m 11,0m 10,5 m g e
Grundsticksfidche
@ WA | 0,4 - 10,5 m
® | WA |04 @ 13,0m
@ Ml | 06 @ - 12,5 m
Zeichenerklarung:
WA = Allgemeines Wohngebiet Ml = Mischgebiet
GRZ = Grundflachenzahl GFZ = GeschoRflachenzahl
@ = Zahl der Vollgeschosse, zwin- Il -1l = Zahl der Vollgeschosse, als Min-
gend dest- und Hochstmal}
OK = Oberkante, als Hochstmaf FH = Firsthéhe, als Hochstmal
‘g = Nur Einzel- und Doppelhduser ii = Nur Hausgruppen zuléssig
zuléssig
a = Abweichende Bauweise g = Geschlossene Bauweise

1) Bezugspunkt far die Hohenangabe OK und FH ist die im Mittel gemessene Hohe der angren-
zenden Verkehrsflache.

2) Bei Gebauden mit Satteldachern ist die OK AuBenwand die Schnittlinie der Auflenwand mit
der Dachhaut oder der obere Abschlu der AuBenwand (z.B. Dachaufkantungen oder massive
Briistungen von Dachterrassen).

1.2  Nutzungseinschrankungen

(§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

1.2.1 In den Plangebietsteilen @ bis @ (allgemeine Wohngebiete) sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulas-

sig.

1.2.2 In dem Plangebietsteil @ (Mischgebiet) sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnugungsstatten nicht zulassig.

1.3  Grund- und Geschof¥flache

(§ 21a Abs. 2 und Abs. 4 Nr. 3 BauNVO)

1.3.1 Der Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO sind die Flachenan-
teile an den auRerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsan-
lagen hinzuzurechnen.

1.3.2 Bei der Ermittlung der GeschoRflache bleiben die Flachen von Stellplatzen
und Garagen in Vollgeschossen unberucksichtigt.

1.4 Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
Im Plangebietsteil @ dirfen die Hausgruppen eine Lange von 50 m
tiberschreiten.

1.5  Uberbaubare Grundstiicksflache

(§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

1.5.1 Baugrenzen durfen an einer Gebaudeseite ausnahmsweise durch vortretende
Wintergarten, Balkone, Loggien, Terrassen, Veranden, Auftentreppen und re-
generative Energieversorgungssysteme um bis zu 3 m tberschritten werden.

1.5.2 Baulinien diirfen an einer Gebaudeseite ausnahmsweise durch vor- und zu-
riicktretende Wintergarten, Balkone, Loggien, Terrassen, Veranden, Aullen-
treppen und regenerative Energieversorgungssysteme um bis zu 3 m uber-
bzw. unterschritten werden.

1.5.3 Bei einer Einzelhausbebauung im Plangebietsteil @ darfen Baulinien zur Ver-
wirklichung rechteckiger Gebaudegrundrisse ausnahmsweise Uber- bzw. un-
terschritten werden.

2 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
2.1 Nebenanlagen

(§ 14 Abs. 1 BauNVO)

2.1.1 Auf Baugrundstiicken mit den durch Zeichnung festgesetzten Flachen (N) sind
Nebenanlagen nur innerhalb dieser Flachen und den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Die Nebenanlagen auf den durch Zeichnung festge-
setzten Flachen durfen eine Grundflaiche von 12 m? und einen umbauten
Raum von 30 m?® nicht Gberschreiten.

2.1.2 Auf den ubrigen Baugrundstiicken dirfen Nebenanlagen auerhalb der lber-
baubaren Grundstiicksflachen eine Grundflache von 7 m? und einen umbauten
Raum von 18 m?® nicht Uberschreiten.

2.2  Stellplatze und Garagen

(§ 12 Abs. 4 BauNVO)

2.2.1 Stellplatze sind nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache und auf
den durch Zeichnung festgesetzten Flachen (GST), (ST), (CP) und (GA) zu-
lassig.

2.2.2 Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und auf den
durch Zeichnung festgesetzten Flachen (CP) und (GA) zulassig.

2.2.3 Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und auf den
durch Zeichnung festgesetzten Flachen (GA) zulassig.

A aStaniensllep

Lw, h=2,00 m

BT

- Satteldacher von 22° bis 35°
- Pultdacher von 5° bis 15°
- Flachgeneigte Dacher bis 7°

Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

3.1 Bodenbefestigung
. ) ) o 1.3.2 In den Plangebietsteilen @ @ und @ sind nur flachgeneigte Dacher mit ei-
Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind wasserdurchlassig ner Dachneigung bis 7° zuldssig. ¢+ WA AW R L = 7/~ S L N 0 W,
herzustellen.
3 . . . der Ha : )
R T ————— 133 D_se De_ac&sr .der D-oppelhauser, Hausgruppen und .er au_ser im Plange
bietsteil sind mit roten, rotbraunen oder braunen Ziegeln einzudecken. Ab-
Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der Dach- weichende Dacheindeckungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn die ein-
flachen ist auf den Grundstiicken in geeignete Rickhalteanlagen, Zisternen heitliche Dacheindeckung des Doppelhauses, der Hausgruppe bzw. der Hau-
oder Gartenteiche zu leiten und als__ Brauchwasser (z.B. Gat-tenbewésserung) ser im Plangebietsteil @ durch Baulast gesichert ist.
zu verwenden. Das Fassungsvermogen der Anlagen mull mindestens 20 I/m?
projizierter Dachflache betragen. Die Anlagen sind wasserundurchlassig her-
zustellen und durch Uberlauf an den StraRenkanal anzuschlie3en. 2 Gestaltung der Einfriedungen und Anlagen zum Sichtschutz
(§ 87 Abs. 1 Nr.3 HBO)
4 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen 21 Einfriedunaen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ‘ g
Bei Aufenthaltsraumen in Wohngebauden, mit Ausnahme von Kiichen, Badern 2.1 I{\ d{an Plangebietsteilen @ und @ ist die Einfriedung der Vorgarten nicht zu-
und Arbeitszimmern, sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von lassig.
Aufllenbauteilen, gemaft Tabelle 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), _ o . . ik .
einzuhalten. Die Larmpegelbereiche sind der nachstehenden Darstellung zu 212 In den ubrigen Bereichen sind Einfriedungen als Laubhecken bzw. begrunte
entnehmen. Abgrenzungen aus Holz-, Stein- oder Metall zulassig.
2.1.3 Die Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m zulassig. Die So-
ckelhdhe darf 20 cm nicht Uberschreiten.
2.1.4 An den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen als Sichtschutz aus
Holz oder Stein bis zu einer Héhe von 2,0 m und einer Lange von 3,0 m, ge-
messen ab ruckwartiger Gebaudekante, zulassig.
2.2  Anlagen zum Sichtschutz
2.2.1 Die Zufahrtsrampen der Tiefgaragen und die Abstellplatze fur Abfalltonnen
sind mit einem Sichtschutz aus Laubhecken zu versehen.
2.2.2 Die ubrigen Sichtschutzanlagen sind mit Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen
dauerhaft zu begriinen.
C Hinweise und Empfehlungen
1: Hinweise
1.1 Grundwasserstande
Im Baugebiet sind hohe Grundwasserstande moglich. Grundwasserflurab-
stande zwischen 2 m und 2,5 m wurden im Juni 2001 gemessen. Aufgrund
langjahriger Messungen an benachbarten Grundwasserpegeln ist ein Anstei-
gen des Grundwasserstandes bis zu rund 1 m maoglich.
1.2 Wasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt in der Zone Il A des Trinkwasserschutzgebietes der
Brunnen fiir die Stadt Mahlheim am Main.
2. Empfohlene Begriinungen
2.1 Dachbegrinung
Im Baugebiet wird die dauerhafte, extensive Begrinung der flachgeneigten
Dachflachen (Neigungswinkel bis 15°) empfohlen. Die Dicke der Sgbstrat—
schicht sollte mindestens 8 cm betragen.
2.2 Fassadenbegriinung
Im Baugebiet wird die Begriinung der Auf3enwandflachen empfohlen. Als
Zeichenerklirung der Lirmpegelbereiche Richtwert gilt: Eine Kletterpflanze je 5 m Wandlange.
<= Liarmpegelbereich II ——— <= Ldrmnschutzwand 3 .
~——— (= Lirmpegelbereich III 2.3 Offentlicher Griinzug
—— (= Liérmpegelbereich IV
Fiir die Gestaltung des offentlichen Griinzuges werden folgende Empfehlun-
gen abgegeben:
2.3.1 1 Baum pro 200 m? Griinflache, davon 10 % Baume erster Ordnung (Beispiele
siehe Vorschlagsliste I) und 90 % Baume zweiter Ordnung (Beispiele siehe
Vorschlagsliste Il).
5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 2.3.2 Mindestens 20 % des Griinzuges soll extensiv, z. B. als Wildblumenwiese,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) angelegt werden.
5.1  Grundstiicksfreiflaichen in den Baugebieten 2.4  Listen fur Anpflanzungen
5.1.1 Je angefangene 200 m? nicht bebauter Grundstiicksflache ist mindestens ein _ )
Obstbaum oder heimischer Laubbaum dritter Ordnung (Beispiele siehe Vor- Vorschlagsliste |. Ordnung (GroRbdume 20-40 m Hohe
schlagsliste Ill) zu pflanzen und zu erhalten. Der vorhandene Baumbestand Acer platanoides Spitzahorn
wird angerechnet. Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus carnea Rotblihende Kastanie
5.1.2 Ab einer nicht bebauten Grundstiicksflache von mehr als 1.200 m? sind auch Fagus sylvatica Rotbuche
heimische Laubbaume zweiter Ordnung (Beispiele siehe Vorschlagsliste II) Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
zulassig. Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
5.2 Begriinung der Tiefgarageniiberdeckung Tilia cordata Winterlinde
Tilia platophyllus Sommerlinde
Tiefgaragen sind, soweit sie nicht iberbaut oder mit Stellplatzen Uberstanden _ _ _ )
sind, zu mindestens 70 % zu begriinen. Die Mindestschichtdecke (Substrat- Vorschiagsliste 1. Ordnung (MittelgroBe Baume 12 -20 m Héhe)
und Dranschicht) betragt 80 cm. Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides ,Emerald Queen® Spitzahorn
. Carpinus betulus Hainbuche
B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Carpinus betulus ,Fastigiata" Saulenhainbuche
- Coryl lurna Baumhasel
1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen Jugr%grﬁ (r;ggia Walhuss
(§ 81 Abs. 1 Nr.1 HBO) Pyrus calleryana spec. Stadtbirne in Sorten
Pyrus communis Wildbirne _
1.1 Passadengestaltung Sorbus aucuparia Eberesche . N
Sorbus domestica Speierling
Bei Doppelhausern, Hausgruppen und im Plangebietsteil @ sind nur verputz- Pyrus calleryana spec. Stadtbirne in Sorten
te Wandflachen zulassig. Abweichende Fassaden sind ausnahmsweise zulds- ?fr_l’bus tc;)rir:mnghs _ g!{szz?fg‘
: S " ilia cordata ,Greenspire” adtlinde
sig, wenn die emheltlich.e Fassader?gestaltung des Doppeihaus.es, de.r Haus Tilia x euchlora Stadtiinde
gruppe bzw. der Hauser im Plangebietsteil (® durch Baulast gesichert ist. Ulmus hollandica ,Lobel" Schmalkronige Stadtulme
1.2 Dachgestaltung Vorschlagsliste lll. Ordnung (Kleinbdume bis 12 m Héhe)
1.2.1 Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und —einschnitte darf maximal 50% der Acer GanmpRaEies ,,Elsrij:k" Feldaho-rn
Trauflange betragen Amelanchier lamarckii Felsenbirne
' Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet” Rot-Dorn
1.2.2 Die Hohe der Dachaufbauten und -einschnitte darf maximal 50% der Ortgang- Crataegus monogyna , Stricta” Saulen-Weiltdorn
hohe betragen. Fraxinus excelsior ,nana GewohnlicheEsche
Malus sylvestris Holzapfel
1.3  Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung Morus alba Weilke Maulbeere
Prunus domestica Zwetschge
1.3.1 Bei Doppelhdusern, Hausgruppen und im Plangebietsteil @ sind nur Sattel- Prunus cerasnfgra nigra- B B!utpﬂaume
dich it o Dachnai 36" misssin. Folasnde abweichends Dach Pyrus communis ,Beech Hill Birne
&cher mit einer Dachneigung von zu aSS{g-. olgen ?a weichende a? - Sorbus aucuparia ,Fastigiata® Shulenabsinscha
formen und Dachneigungen sind ausnahmsweise zulassig, wenn die einheitli- Sorbus intermedia ,Brouwers® Schwedische Mehlbeere

che Dachform und Dachneigung des Doppelhauses, der Hausgruppe bzw. der
Hauser im Plangebietsteil durch Baulast gesichert ist:

PLANUNTERLAGEN AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 20.05.1999
die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Dieser BeschluR ist durch Abdruck j Offenbach-

3

Post vom 26.05.2000 bekanntgenpeGit;

hergestellt nach dem unter Zugrundelegung der Flurkar-
te entstandenen stadtischen Kartenwerk durch das
Vermessungsamt Offenbach a. M.

Fur den stadtebaulichen Entwurf

BILLIGUNG SATZUNGSBESCHLUSS AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 17.07.2003 Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

den Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung

beschlossen und die Begriindung gebﬂ%%i B~

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 14.11.2002
den Entwurf des Bebauungsplanes nebst Begriindung
zum Zwecke der dffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs.
2 BauGB gebilligt. Sy

(Vermessungsstelle nach § 15 Aby%%@@}ﬁ S

%{‘fg o 8 r:-_‘ﬁj 4 Offenbach a. M., den 21.07.2& Offenbach a. M., den 21.07. stadt BEBAUUNGSPLAN NR. 61 8 A
Offenbach a. M., den 21.07.20] ﬁ' : Offenbach a. M., den 21.07.3 Offenbach a. M., den 21.07.200 Der Magistrat | Der Magistrat uﬁenbach
Vermessungsamt Der Magistrat (B)ffenb ch a. M., den 21.07.20 Der Magistrat Dezernat | Dezernat | am Main

N B DER STADT OFFENBACH AM MAIN

Q 0&*0‘(
Vermessungsdirektor Oberbilrgermeister e Oberbrgermester Qbarkdryeimeisies Cirpsiatr ,,Wa Idheim-Siid y 5 udlicher Teil*
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE BURGERBETEILIGUNG OFFENTLICHE AUSLEGUNG BEDENKEN UND ANREGUNGEN INKRAFTTRETEN

Die von der Planung berithrten Trager 6ffentlicher Be-
lange sind mit Schreiben vom 10.01.2002 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Offenbach a. M., den 21.07.
Bau- und Planungsamt

Amtsleiterin

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaflt § 3 Abs. 1
BauGB ist in der Zeit vom 04.02.2002 bis zum
06.03.2002 durchgefiihrt worden.

Offenbach a. M., den 21.07.
Bau- ungl Planungsamt

Amtsleiterin

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriin-
dung haben nach ortsiiblicher Bekanntmachung in der
Offenbach-Post am 20.12.2002 in der Zeit vom
06.01.2003 bis einschlieRlich 05.02.2003.4 i
gelegen. i 0
Die Trager offentlicher Belange f@ ¢
20.12.2002 (ber die Auslegung’W

/u
Offenbach a. M., den 21.07.26;__);;
e sungsamt <F
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Vermessungsdirekior

Die Stadtverordnetenversammiung hat Uber die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen sowie iiber die
Stellungnahme der Tréger offentlicher Belange am
17.07.2003 entschieden.

Offenbach a. M., den 21.07.2003
Der Magistrat
Dezernat |

Oberbirgermeister

\
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Der Beschlu® des Bebauungsplanes sowie die Stelle,
bei der der Plan wahrend der Dienststunden von jeder-
kann,

Fur den sidlichen Teil des Bereiches zwischen der Bahnstrecke
von Offenbach nach Hanau, der Kastanienallee, der Kirschenal-
lee, des Eibenweges und der Ulmenstrale.

mann  eingesehen  werden sind am

Offenbach a. M., den 4{. 08
Vermessungsamt

MaRstab: 1:500 Stand: 18.06.2003

Vermessungsdirektor
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3.1

Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Aufgrund ihrer Lage im Rhein-Main-Gebiet ist die Stadt Offenbach ein bevorzugter Wohn-
standort. Mit der Entwicklung des Wohngebietes ,Waldheim-Siid“ soll dem damit verbun-
denen Wohnraumbedarf Rechnung getragen werden.

Die Planung des Wohngebietes ,Waldheim-Sid“ folgt dem raumordnerischen Ziel, an
den Standorten neuer und bestehender Arbeitsstatten in verstarktem MaB Wohnungen zu
errichten. Damit wird angestrebt, das Pendlervolumen zu verringern sowie Wohnen und
Arbeiten in rdumlichen Zusammenhang zu bringen.

Dem Bebauungsplan ist ein stadtebaulicher Entwurf vorgeschaltet, der in Kapitel 7 naher
erlautert wird. Ausgehend von diesem Entwurf wird das Wohngebiet in zwei Teilen entwi-
ckelt. Das Bebauungsplanverfahren Nr. 618 A ,Waldheim-Sid, stdlicher Teil“ beplant zu-
nachst den sudlichen Teil des Wohngebietes, da dieser aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann. FUr den ndérdlichen Teil ist eine Flachennutzungsplanédnderung
erforderlich. Diese kann nach einer endgultigen Entscheidung fur eine Variante des Aus-
baus des Frankfurter Flughafens und die damit verbundenen Abschatzungen Uber die
Larmschutzzonen erfolgen.

Ziel der Planung ist es, unter Beachtung der landschaftsplanerischen Anforderungen im
Rahmen eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, Wohnraum fir unterschiedli-
che soziale Gruppen (Familien, Alleinstehende, alte Menschen) zu schaffen. Durch die
Ausweisung von Reihenhdusern, Einzel- und Doppelh&usern, aber auch Mehrfamilien-
h&ausern soll der erh6hte Bedarf, insbesondere junger Familien, an kostenginstigen Ei-
genheimen gedeckt werden. Damit wird der Planungsleitlinie in § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2
BauGB Rechnung getragen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung insbe-
sondere durch die Férderung Kosten sparenden Bauens bei der Aufstellung der Bauleit-
plane zu bertcksichtigen.

Weiterhin werden durch die geplante Verdichtung die Bodenschutzklausel des § 1a
Abs. 1 BauGB und die Forderungen des Regionalplanes Siidhessen umgesetzt, indem
Neubaugebiete im Anschluss an die bebaute Ortslage auszuweisen sind.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmit.

Der Geltungsbereich hat folgende rdumliche Begrenzung:
- Im Norden: Bahnanlagen der DB AG

- Im Osten: Kastanienallee

- Im Siden:  Kastanienallee/ Kirschenallee

- Im Westen: UlmenstraBe/ Kirschenallee

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Im Regionalplan Stidhessen (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT 2000) ist das Plangebiet
als Siedlungsbereich — Bestand- dargestellt.

Weiterhin wird als Ziel formuliert, dass bei der Ausweisung von Wohnbauflachen im Ein-
zugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte eine Dichte von 45
bis 60 Wohneinheiten pro Hektar, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind.

Siehe hierzu auch Kapitel 7.1 ,Bebauungsdichte®.
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Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB ist beachtet.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan Stidhessen (REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT 2000) ist das
Plangebiet als bestehende Siedlungs-, Industrie- und Gewerbeflache ausgewiesen. In der
Entwicklungskarte ist entlang der westlichen Grenze des Plangebietes ein Regionalpark-
korridor als Gebiet fir Erholung und Freizeitnutzung ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt weist das Plangebiet im we-
sentlichen als Wohnbauflache aus.

Eine kleine Teilflache an der Kirschenallee ist als Griinflache - Parkanlage dargestellt.

Darlber hinaus enthalt der FlAchennutzungsplan die Ausweisung von Gemeinbedarfsfla-
chen:

- Schule
- Gemeinbedarfseinrichtungen.

Entlang der Kastanienallee verlaufen Hauptversorgungsanlagen (Gasleitungen). Diese
sind nachrichtlich Gbernommen.

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, ist bei dem Bebauungsplan beachtet.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan

Der Landschaftsplan UVF (PLANUNGSVERBAND FRANKFURT 2001) trifft fir das Plangebiet
folgende Aussagen:

Leitbild

An der westlichen Grenze des Plangebietes zieht ein Regionalparkkorridor entlang. Die
Kleingarten im nérdlichen Randbereich sind als 6ffentliche Grunflache mit klimarelevanter
Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet dargestellt.

Entwicklungsziele

Die Entwicklungskarte sieht fir den sudlichen Teil des Gebietes eine Erhaltung bzw. Er-
héhung der Durchgriinung in der bestehenden Siedlungsflache vor. Der Regionalparkkor-
ridor als wichtige Grinverbindung hat eine groBe Bedeutung flr die naturorientierte Nah-
erholung bzw. Biotopvernetzung. Die Kleingarten im nérdlichen Randbereich sowie ein
Streifen an der westlichen Grenze des Gebietes sind als 6ffentliche bzw. private Griinan-
lagen dargestellt.

Bebauungsplan

Ein Teil des Plangebietes (nérdlich des Holunderweges/Eibenweges und 6stlich der Ul-
menstraBe inklusive StraBentrassen und Bahnanlage) liegt innerhalb des Geltungsberei-
ches des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 116 der Stadt Offenbach vom
02.04.1975. Er dient der Ausweisung von StraBen und einer StraBentberflihrung lber die
Bundesbahnstrecke Ffm.-Bebra im Gebiet zwischen Mihlheimer StraBe, Kastanienallee,
Holunderweg, Eibenweg, Rotdornweg und dem Weg westlich des neuen Friedhofes.

Dieser Bebauungsplan wird durch den Bebauungsplan Nr. 618 A in Teilen ersetzt.
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Schutzausweisungen

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Mihlheim fir die Brun-
nen A bis E, Zone Il A. Die Auswirkungen auf den Bebauungsplan Nr. 618 A sind in Kapi-
tel 6.3 beschrieben.

Schutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denkmalschutzrecht
sind im Plangebiet nicht gegeben.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Gegenwartige Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Planbereiches ist ein ehemaliges, heute freigelegtes Wohn-
gebiet. Nur noch an der Kastanienallee befinden sich leer stehende Mehrfamilienhauser.
Ein kleiner Teil des Plangebietes im Norden wird als Kleingartengelande genutzt.

ErschlieBung

Folgende vorhandene StraBen und Wege im Plangebiet bieten sich flr die ErschlieBung
an: UlmenstraBe, Eibenweg, Holunderweg, Kastanienallee, Kirschenallee.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird durch den OPNV mittels Linienbusverkehr erschlossen. Im Rahmen
der Planungen zum Nahverkehrsplan der Stadt Offenbach ist hier ggf. mit Anderungen
der Linienflihrung und -bedienung zu rechnen; eine Busanbindung des Gebietes wird je-
doch auch kinftig erhalten bleiben. Eine zentrale Haltestelle soll im Bereich des Kreisver-
kehrs Kirschenallee/Holunderweg eingerichtet werden.

Eine Anbindung an den schienengebundenen OPNV ist (iber die Stationen Offenbach-
Ost und Mihlheim Bahnhof gegeben. Langfristig wird eine unmittelbare Anbindung des
Gebietes Uber einen noch zu planenden neuen S-Bahn-Haltepunkt UlmenstraBe ange-
strebt. Uber Realisierungswahrscheinlichkeit und Realisierungszeithorizont kénnen der-
zeit noch keine zuverlassigen Aussagen getroffen werden.

Emissionen — Immissionen

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist durch Schienenverkehrsgerdausche der nérdlich das
Gesamtgebiet ,Waldheim-Sud“ tangierenden Eisenbahnlinie Offenbach - Hanau (Fern-
und S-Bahnlinie) belastet. In eine Teilflache wirken zuséatzlich StraBenverkehrsgerdusche
des Werksverkehrs zur Firma MAN-Roland sowie des gebietseigenen ErschlieBungsver-
kehrs ein. Im Rahmen von Gutachterlichen Stellungnahmen zum Bauleitplanverfahren
~Wohngebiet Waldheim-Sid" (INGENIEURGESELLSCHAFT FUR IMMISSIONS-SCHUTZ, AKUSTIK,
BAUPHYSIK GSA LIMBURG GMBH, JUNI 2002) wurden -aufgrund von Streckenbelegungsda-
ten der DB AG und anhand von durch die MAN-Roland zur Verfligung gestellten Angaben
Uber das Werksverkehrsaufkommen- die Gerduschimmissionen fiir das Planungsgebiet
berechnet und in Form von Isofonenkarten dargestellt.

Erganzend zu den untersuchten Larmquellen ist das Plangebiet auch durch Fluglarm be-
lastet. Die Auswirkungen der Fluggerduschbelastungen auf die Anforderungen zum pas-
siven Schallschutz der Gebdude bezogen auf den Status Quo sowie den Ausbau des
Verkehrsflughafens Rhein-Main wurden aus diesem Grund ebenfalls in einer Gutachterli-
chen Stellungnahme der GSA Limburg GmbH im Juni 2002 untersucht.

Schienenverkehrslarm

Bei der Berechnung des Schienenverkehrslarms wurden die durch den zuséatzlichen
S-Bahnverkehr zu erwartenden Larmwerte bereits berlicksichtigt.
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Betrachtet man die in den Isofonenkarten dargelegten Werte des Gutachtens und ver-
gleicht sie -bezogen auf das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 618 A- unmittelbar mit den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fiir die stadtebauliche Planung flr
Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete sind Uberschreitungen des Tagwertes nicht
zu verzeichnen.

Wahrend des Nachtzeitraumes entwickelt der Schienverkehrsweg, insbesondere auf-
grund der Abwicklung von Guterverkehr, eine héhere Emissionsleistung. Dadurch werden
die Nachtwerte der Allgemeinen Wohngebiete um bis zu 10 dB(A) und die der Mischge-
biete um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Es gelten folgende schalltechnischen Orientierungswerte:

Art der baulichen Nutzung_; tags nachts

Allgemeines Wohngebiet WA |55 dB (A) |45 dB (A)
Mischgebiet MI 60 dB (A) |50dB (A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind keine Grenzwerte, son-
dern Orientierungswerte. lhre Einhaltung unterliegt im Rahmen der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes der Abwagung gemaBR § 1 Abs. 6 BauGB.

Hinsichtlich der Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum
der schalltechnischen Belange im Rahmen der stadtebaulichen Planung jedoch durch die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchVO) einge-
schrankt.

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

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

Auch bei Gegenulberstellung der Berechnungsergebnisse mit den Immissionsrichtwerten
der Verkehrslarmschutzverordnung zeigt sich, dass diese im Allgemeinen Wohngebiet
nachts um bis zu 6 dB(A) Uberschritten werden. Eine Einhaltung der Grenzwerte ist ledig-
lich im Mischgebiet und im Stden des Plangebietes, ab einer Entfernung von ca. 580 m
zum Schienenverkehrsweg, zu erwarten.

StraBenverkehrslarm

Bei der Berechnung des StraBenverkehrslarms wurden die Werksverkehrsanteile der
Firma MAN-Roland zugrunde gelegt und mit dem Durchgangs- und ErschlieBungsverkehr
zum Wohngebiet Uberlagert. Fir den Bereich der UlmenstraBe wurde von einer zulassi-
gen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h ausgegangen.

Hierbei wurden folgende Ergebnisse errechnet:

Wahrend des Tageszeitraumes muss an der nachstgelegenen Bebauung mit einer Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 um ca. 3 bis 4 dB(A)
gerechnet werden. Die Immissionsrichtwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden
dagegen eingehalten bzw. grenzwertig erreicht.

Die Orientierungswerte werden voraussichtlich wahrend der Nachtzeit bis zu einer Entfer-
nung von 100 m von der UlmenstraBe um bis zu 15 dB(A) Uberschritten.
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Die Werte der Verkehrslarmschutzverordnung werden um bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Fluglarm

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 618 A liegt auBerhalb des im Regionalplan Sid-
hessen 2000 dargestellten Siedlungsbeschréankungsbereiches.

AuBerdem befindet es sich auBerhalb des Immissionsbereiches des Flughafen Frankfurt,
in dem ein maBgeblicher AuBenlarmpegel nach DIN 4109 von 61 dB(A) zu verzeichnen
ist.

Somit sind nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* allein fir den Fluglarm keine passi-
ven LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden erforderlich. Bei der Realisierung von
Wohnbebauung ist der Immissionsanteil Fluglarm jedoch bei der Ausweisung des ,maf-
geblichen AuBenlarmpegels“ nach DIN 4109 als spatere Dimensionierungsgrundlage fur
den passiven Larmschutz zugrunde zu legen.

Projektbezogene Fluglarmberechnungen flr das Plangebiet stehen nicht zur Verflgung.
Die anzustellenden Untersuchungen wurden anhand von Untersuchungsergebnissen der
Fluglarmmessstation 02 (Offenbach-Bieber), Auswertungszeitraum Mai bis Oktober 2001
(mit einem Mittelungspegel von L aequq = 57 dB(A) durchgefihrt. Die Gerauschbelastun-
gen an der Messstelle 02 stellen dabei den kritischeren Betrachtungsfall gegeniber dem
Planungsgebiet ,Waldheim-Sud“ dar, da sich die Messstation unmittelbar in der Einflug-
schneise zum Frankfurter Flughafen (Anflige Betriebsrichtung 07) befindet. Der fir das
Plangebiet erhéht eingestellte Gerduschbelastungswert kompensiert somit eine erhéhte
zuklnftige Fluglarmbelastung durch Steigerungen im Flugverkehrsaufkommen.

SchallschutzmaBnahmen

Im Hinblick auf die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und teilweise
auch der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung sind zur Minderung der Ge-
rauscheinwirkungen bauliche (aktive und passive) SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen

Folgende aktive SchallschutzmaBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt:
- Larmschutzwand entlang der Bahnlinie (h = 7 m)

- Larmschutzwand entlang der UlmenstraBe (h = 2 m)

- Waénde am Eingangsbereich EibenstraBe und am Sudkreisel (Rickwand der Pergola
an Kreisel EibenstraBe und Wand der Nebenanlagen am Sidkreisel: Massive Wand,
h =2,20 m)

- Wénde an der Kirschenallee (Rickwand der Carports an Kirschenallee: Trager-
Bohlenwand, h = 2,00 m)

Durch die genannten SchallschutzmaBnahmen kénnen folgende Larmminderungen erzielt
werden:

Schienenverkehrslarm

Auf Grund der LarmschutzmaBnahme entlang der Bahnlinie kénnen die Orientierungs-
werte in der geplanten Bebauung flr den Tageszeitraum eingehalten werden.

Die Nachtwerte kdénnen, wegen des durch den Guterverkehr erh6hten Larmpegels, auf
den zum Schienenverkehrsweg hin orientierten Fassadenabschnitten der Gebaude trotz
einer Schallschutzanlage mit einer Bauhdéhe von h = 7 m im gesamten Plangebiet nicht
eingehalten werden. Die von der Gleisanlage abgewandten Fassadenbereiche sind mit
Immissionswerten unter 45 dB(A) belastet, d.h. dort werden die Orientierungswerte unter-
schritten.
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Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden lediglich im Ein-
gangsbereiches des Baugebietes auf den zur Gleisanlage hin orientierten Fassadenab-
schnitten der Gebaude geringfligig Uberschritten oder grenzwertig erreicht.

Im Rahmen der Schallgutachten wurde auch untersucht, ob eine héhere Larmschutzwand
entlang der Bahnlinie zu weiteren Verminderungen der Larmwerte fuhren wirde. Die Be-
rechnungen zeigen hier jedoch, dass eine Erhéhung der Schallschutzanlage Uber 7 m
nicht zu einer weiteren Verminderung der Gerauschbelastung des Planungsgebietes im
beurteilungsrelevanten Umfang beitragt, da auch seitliche Schalleintrage in das Pla-
nungsgebiet sich im relevantem MaB bei den Berechnungen auswirken.

Fir die Gebaude ist somit, zusatzlich zu den aktiven SchallschutzmaBnahmen, ein passi-
ver Schallschutz notwendig.

StraBenverkehrslarm

Durch den StraBenverkehr muss trotz SchallschutzmaBnahmen wéhrend des Tageszeit-
raumes an der nachst gelegenen Bebauung der Allgemeinen Wohngebiete mit der Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18 005 um 3 und bei Be-
ricksichtigung des erhdhten Werksverkehrsaufkommens um 4 dB(A) gerechnet werden.
Die Werte fur Mischgebiete werden um 1 dB Uberschritten. Die Immissionsrichtwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden dagegen eingehalten bzw. grenzwertig erreicht.

Die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete werden wahrend der Nachtzeit um
bis zu 5 dB(A) und fur Mischgebiete um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden. Die Werte
der Verkehrslarmschutzverordnung werden um bis zu 1 dB(A) Uberschritten.

Fir die Gebaude ist, wie beim Schienenverkehrslarm, zusatzlich zu den aktiven Schall-
schutzmaBnahmen ein passiver Schallschutz notwendig.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Zusatzlich zu den geplanten aktiven - im Bebauungsplan festgesetzten - Larmschutz-
maBnahmen missen an einigen Gebauden passive LarmschutzmaBnahmen durchge-
fihrt werden.

Grundlage fir die Dimensionierung der passiven SchallschutzmaBnahmen ist die DIN
4109, die u.a. die Schallddmm-MaRBe fur Fenster und AuBenwénde angibt.

In einem Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis geman DIN 4109 hin-
sichtlich des AuBenlarms zu fahren.

Da die Berechnung der Mindest-Schallddmm-MaBe der einzelnen AuBenbauteile (Fens-
ter, Dacher, Wéande) in Abhangigkeit von den maBgeblichen AuBenlarmpegeln und den
sich daraus ergebenden Larmpegelbereichen nach DIN 4109 erfolgt, werden diese Larm-
pegelbereiche in die Planfassung des Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Ausweisung der Larmpegelbereiche basiert dabei auf der kumulativen Wirkung der
Geréauschbelastung im Plangebiet, berlicksichtigend:

e Schienenverkehrsaufkommen in Verbindung mit der hierfir vorgesehenen Schall-
schutzwand im Verlauf der Gleisanlage,

e StraBenverkehrsaufkommen der UlmenstraBe / RosenstraBe unter Beriicksichtigung
der dargestellten SchallschutzmaBnahme, einschlieBlich des erhdhten Werksver-
kehrsaufkommens (MAN-Prognose +50%)

e sowie die in das Planungsgebiet einwirkende Fluglarmbelastung gemaB L agqq4) der
Station Offenbach-Bieber.

Wie aus der Planunterlage ersichtlich wird, sind die nicht unmittelbar zu den StraBenver-
kehrswegen hin orientierten Geb&ude dem Larmpegelbereich Il [maBgeblicher AuBen-
larmpegel 56-60 dB(A)] zuzuordnen. Die zu den StraBenverkehrswegen hin orientierten
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Fassadenabschnitte kdbnnen —je nach Entfernung zum Verkehrsweg- dem Larmpegelbe-
reich Ill bzw. dem Larmpegelbereich IV zugewiesen werden.

Gewerbelarm

Durch das Werksverkehraufkommen der Firma MAN Roland werden Gerauschbelastun-
gen hervorgerufen, die nach den Regelungen der TA Larm zu beurteilen sind.

Aus diesem Grund wurden die ,Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs der Firma
MAN-Werke auf das Plangebiet — Berlcksichtigung der Verkehrsprognosen der MAN Ro-
land Druckmaschinen AG fiir den Neubau des SlUdwerkes®, untersucht (INGENIEURGE-
SELLSCHAFT FUR IMMISSIONSSCHUTZ, AKUSTIK, BAUPHYSIK GSA LIMBURG GMBH, JUNI 2002).

Anhand von projektbezogenen Verkehrsmengen wurden u.a. die Auswirkungen auf das
Plangebiet ,Waldheim-Sud“ nach den Kriterien der TA-Larm berechnet. Hierbei werden
die Werksverkehrsanteile berlcksichtigt und mit dem Durchgangsverkehr / Erschlie-
Bungsverkehr zum Wohngebiet im Verlauf der UlmenstraBe Uberlagert. Hierbei wurde fur
den Bereich der UlmenstraBe von einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
ausgegangen.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass weder tags noch nachts durch die kiinftige Wohnbe-
bauung im Bebauungsplangebiet fir MAN Roland strengere BewertungsmaBstabe anzu-
legen sind.

Zur Erhéhung der Prognosesicherheit beziglich der Entwicklung des Werksverkehres,
wurde in einem weiteren Bearbeitungsschritt eine um 50% erhdéhte Werksverkehr-
Verkehrsmenge in die Berechnungen eingestellt. Hierdurch soll der Situation Rechnung
getragen werden, dass die beantragte Betriebserweiterung fiir den Neubau des Sidwer-
kes nicht die vollstandige Inanspruchnahme der gemaB Bebauungsplan zur Verfigung
stehenden Gewerbeflache abdeckt.

Als Ergebnis ist auch hier festzuhalten, dass auch bei Berlcksichtigung des erhdhten
Werksverkehrsaufkommens weder tags noch nachts durch den Bebauungsplan immissi-
onskritischere Beurteilungssituationen fir den Werksverkehr geschaffen werden. Fir ei-
nen Immissionspunkt im OG, wird zwar durch das Gesamtverkehrsaufkommen der Im-
missionsgrenzwert der Nachtzeit gerade um 1 dB Uberschritten wird. Die Veranderung,
die durch das Werksverkehrsaufkommen am Gesamtpegel hervorgerufen wird, erreicht
jedoch nicht > 3 dB(A), so dass die Bedingungen der TA-Larm (Beurteilungspegelerho-
hung > 3 dB(A), keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr, Uberschreitung der Werte
der 16. BImSchV) nicht erflillt sind.

Das Werksverkehrsaufkommen als Bestandteil des 6ffentlichen StraBenverkehrs ist auch
fur diesen Betrachtungsfall nach den Regelungen der TA-Larm fir die Immissionspunkte
im Plangebiet als ,nicht beurteilungsrelevant® einzustufen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem gemeinsamen Erlass vom 14. Mai 1997 des Hessischen Ministers fir Wirt-
schaft, Verkehr und Landesentwicklung und vom 23. April 1997 des Hessischen Ministe-
riums Umwelt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit (St. Anz. 25/1997 S. 1803) mUs-
sen Belange der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung angemessen berticksichtigt
werden.

Auf Grundlage der im 0.g. Gemeinsamen Erlass enthaltenen Gliederung werden im fol-
genden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-
Sid, sudlicher Teil* dargestellt.
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Wasserversorgung

Derzeitige Versorgungssituation

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser erfolgt Uber den Zweck-
verband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fir die Verteilung inner-
halb des Stadtgebietes ist die Energieversorgung Offenbach zusténdig. Die Gesamtférde-
rung des ZWO sowie die Verteilung der geférderten Wassermenge auf die Verbandge-
meinden von 1987 bis 1993 ergibt sich aus einer Liste des ZWO, die in der Broschire
~Stadtplanung/ Bauleitplanung/ Wasserversorgung“ vom September 1996 aufgenommen
ist. Die Broschure liegt den zustandigen Fachbehdrden vor.

Wasserbedarfsermittiung

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

Gesamtflache Wohneinheiten Wasser- Gesamt-
(brutto) 1WE=25E verbrauch verbrauch
(Einwohner) (I/Jahr) Jahr/m?
(137,5 I/E*d)
889.612 m? 328 WE =820 E 41.153.750 =41.150 m3
Wasserbedarfsdeckung

Die Deckung des zusatzlichen Wasserbedarfs soll Uber Wassereinsparungen erfolgen.
Hierzu wurde ein Wassersparkonzept entwickelt, das der Magistrat in seiner Sitzung am
10.11.1993 beschlossen hat. Nach diesem Wassersparkonzept fihrt der nach dem Regi-
onalplan fir das Jahr 2000 prognostizierte Einwohnerzuwachs durch Einsparpotenziale
bei den privaten Haushalten nicht zu einem erhdéhten Wasserverbrauch. Legt man die ak-
tuellen Prognosewerte des Regionalplans 2000 bis zum Jahr 2010 zu Grunde, ist mit ei-
nem Bevdlkerungszuwachs zwischen dem 31.12.1998 und dem Jahr 2010 von 9.403
Einwohnern zu rechnen.

Das Ergebnis stellt jedoch nicht allein auf den prognostizierten Bevdlkerungszuwachs ab.
Es deckt sich auch mit den ermittelten Zuwachszahlen der im Aufstellungsverfahren be-
findlichen Bebauungsplane.

Da die Realisierungszeitraume der Bebauungsplane teilweise Uber das Jahr 2000 hinaus-
reichen, wird auch fir diesen Zeitraum der Nachweis einer gesicherten Wasserversor-
gung gefthrt. Dieser Nachweis basiert auf der Feststellung, dass die Einspareffekte bis
zum Jahr 2000 nicht ausgeschépft sind und dass der Mehrverbrauch nach 2000 durch
diese zusétzlichen Einsparmdglichkeiten abgedeckt werden kann. Auch dieser erweiterte
Nachweis liegt den Fachbehdrden mit der unter Punkt 6.1.1 genannten Broschire 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 Genehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und wasserwirt-
schaftlich ohne Probleme und ohne nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft
nachweislich bereitstellbar.
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Léschwasserversorgung

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

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

SparmaBnahmen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, dass
in zukunftigen Bebauungspldnen wassersparende Einrichtungen (z.B. Zisternen, Schluck-
brunnen etc.) grundséatzlich vorzusehen sind. Im Sinne des Beschlusses setzt der Bebau-
ungsplan eine Sammlung des Niederschlagswassers in Regenwassernutzungsanlagen
und eine Nutzung als Brauchwasser wie folgt fest:

,Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dachflachen ist
auf den Grundstlicken in Rickhalteanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als
Brauchwasser (z.B. Gartenbewéasserung) zu verwenden. Das Fassungsvermdgen der An-
lagen muss mindestens 20l/m? projizierte Dachflache betragen. Die Anlagen sind wasser-
undurchlassig herzustellen und durch Uberlauf an das Entwasserungssystem anzuschlie-
Ben.”

Anschluss an das bestehende Netz

Zur Wasserversorgung kann ein Anschluss an das bestehende Wasserversorgungslei-
tungsnetz erfolgen.

Schutz- und Sicherungsgebiete hach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Mihlheim fir die Brun-
nen A bis E, Zone Il A.

Dies wirkt sich auf das Bebauungsplangebiet Nr. 618 A insofern aus, als eine Festset-
zung der Oberflachenbefestigung der AnliegerstraBBen in wasserdurchlassiger Form nicht
mdglich ist, da in der Schutzzone das Versickern des von StraBen und sonstigen Ver-
kehrsflachen abflieBenden Abwassers verboten ist.

Bodenversiegelung

Regelungen zum MaB der Bodenversiegelung sind mit der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl getroffen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Nach dem vorliegenden Baugrundgutachten des Grundbauinstitutes Prof. Dr.-Ing. Som-
mer und Partner GmbH fir das Gesamtgebiet ,Waldheim-Sid* ist auf Grund der festge-
stellten Durchl@ssigkeiten eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 618 A zunachst méglich. Im Gutachten wird jedoch bereits darauf
hingewiesen, dass es zu einem Anstieg des Grundwasserspiegels bis ca. 1 m unter Ge-
landeoberkante kommen kann.

Nach den bei den Versickerungsversuchen ermittelten Durchléssigkeiten (5,3 x 10~ m/s
bis 7,3 x 10° m/s) ist die dezentrale flichenhafte Versickerung des auf den befestigten
Flachen anfallenden Regenwassers nicht méglich. Die Versickerung muss Uber Mulden,
Rigolen oder ein Versickerungsbecken erfolgen. Bertcksichtigt man, dass eine derartige
Anlage ca. 30 bis 50 cm tief in das Gelande eingebunden werden muss, reduziert sich
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der Abstand zwischen dem Boden der Versickerungsanlage und dem maximalen Grund-
wasserspiegel auf etwa 50 cm.

Wegen des dann zu geringen Grundwasserflurabstandes und da das gesamte Plangebiet
darlber hinaus in der Wasserschutzzone IIl A liegt, stimmt das Staatliche Umweltamt
Hanau einer Versickerung des Niederschlagswassers nicht zu.

Es wird jedoch toleriert, dass die befestigten Wege innerhalb der Griinflachen nicht an die
Kanalisation angeschlossen werden, sondern seitlich in die unbefestigten Flachen ent-
wassern.

Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser der Dachflachen werden aus
diesem Grund nicht getroffen.

Abwasser
Das Ingenieurblro Pecher trifft zur Abwasserableitung folgende Aussagen:

LZur Zeit wird von dem insgesamt rd. 15 ha groBen Planungsgebiet Waldheim Sud nur
der sudlich des Holunderwegs gelegene Teil Gber Mischwasserkanéle DN 250 bis DN 700
entwdssert. Ab dem Holunderweg verlauft der weiterfiihrende Kanal DN 800 bis zur
Bahnlinie, knickt hier nach Westen ab und ist im Bereich der Bahnbriicke (UimenstraBe)
an den nach Norden die Bahnlinie kreuzenden und zur Mihlheimer StraBe entwéssern-
den Kanal DN 1100 angeschlossen.*

Zur Entwéasserung des Gebietes ist folgendes Entwasserungskonzept vorgesehen:

Das gesamte Abwasser wird Uber Mischwasserkanéle zu dem vorhandenen, die Bahnli-
nie im Bereich der Bahnbriicke an der UlmenstraBe kreuzenden Sammler DN 1100 abge-
leitet. Dazu sollen stdlich des Holunderwegs die vorhandenen Kanale, die sich alle in gu-
tem baulichem Zustand befinden, genutzt werden. Die Kanale zur ErschlieBung des nord-
lichen Bereichs sind zu gegebener Zeit neu zu bauen.

Oberirdische Gewasser
Oberirdische Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Altlasten

Dem Umweltamt Offenbach liegen keine Informationen Gber Altablagerungen im Plange-
biet vor. Im Altstandortregister befinden sich zahlreiche Eintragungen flr das Plangebiet.
Dabei handelt es sich um Kleingewerbe, Heimarbeits- bzw. Wohnadressen, von denen
nach bisherigen Erfahrungen keine relevanten Umweltbelastungen zu erwarten sind.

Auf dem Gelénde eines ehemaligen Kindergartens wurden bei Aushubarbeiten Altablage-
rungsbestandteile (Metallschrott- und Lederreste) gefunden (UMWELTAMT OFFENBACH
2000).

Weitere Untersuchungen zu diesem Sachverhalt haben nicht stattgefunden. Konsequen-
zen fUr die Bebauung des Plangebietes ergeben sich hieraus nicht.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fiir das Plangebiet ,Waldheim-Sid“ wurde fir den gesamten
Planungsbereich entwickelt. Es ist beabsichtigt dieses Gebiet in zwei Teilen zu entwi-
ckeln. Der Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-Sud, stdlicher Teil* entwickelt davon zu-
nachst den sidlichen Teil des Gesamtgebietes.

Zur Verdeutlichung des stadtebaulichen Konzeptes wird jedoch nachfolgend der Gesamt-
entwurf beschrieben.
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Das Ziel der vorliegenden Planung ist es, ein Wohngebiet entstehen zu lassen, das einen
Beitrag zur Deckung des gestiegenen Wohnraumbedarfs der Stadt Offenbach darstellt
und darUber hinaus Wohnungen fir NeubuUrger zur Verfligung stellt. Infrastruktureinrich-
tungen wie Kindergarten und Kinderspielplatze vervollstandigen das Gebiet. Zur Unter-
bringung dieser Einrichtungen ist im Nordteil eine Gemeinbedarfsfliche geplant, die z.B.
Kindergarten, Kindertagesstatte, Jugend- und Alteneinrichtungen und Gemeinschaftsein-
richtungen aufnehmen kann.

Bebauungsdichte

Der Regionalplan Studhessen 2000 fordert eine Dichte von 45 bis 60 Wohneinheiten pro
Hektar. Von dieser Forderung wird aus folgenden Griinden abgewichen.

Eine Dichte von 45 bis 60 WE/ha ist nur mit einem hohen Anteil von Geschosswoh-
nungsbau erreichbar. Dies kann fur das Plangebiet nicht realisiert werden. Flr das neue
Wohngebiet ,Waldheim-Sid" ist es zwingend notwendig ein starkes, neues und vor allem
positives Image aufzubauen. Das Plangebiet ist in Offenbach bekannt als ,Lohwaldsied-
lung“. Vorwiegend Geschosswohnungsbau flr sozialschwache Familien pragte bisher das
Image des Gebietes. Die ,Lohwaldsiedlung” war ein sozialer Brennpunkt in Offenbach,
der immer auch mit der Bauform ,Geschosswohnungsbau” in Verbindung gebracht wird.
Um eine Neubesiedlung mit einer gemischten Bewohnerstruktur zu ermdglichen, muss
der Anteil des Geschosswohnungsbaues deutlich hinter anderen Bebauungsformen zu-
ricktreten und eine nicht vergleichbare Auspragung erhalten.

Mit der im Bebauungskonzept gewéahlten Mischung der Baustrukturen ist bei einer realis-
tischen Anzahl der Wohneinheiten von ca. 520 Wohneinheiten eine Dichte von ca. 37
WE/ha erreicht. Bei dieser Berechnung wird von einer Flache von 14,5 ha fir den Ge-
samtbereich ausgegangen. Hierbei sind die RandstraBen nur zur Hélfte und das Gelande
der Bahnerweiterung nicht mit in die Flache eingerechnet worden.

ErschlieBungs- und Verkehrskonzept

Der Hauptzugang zum Wohngebiet erfolgt von der Bricke UlmenstraBe aus Uber den
neugestalteten Eibenweg. Dieser Eingang in das neue Wohngebiet wird als pragnanter
Eingangsbereich mit 6ffentlichen Platzflachen und Laden, die auch das benachbarte MAN
Roland Sud-Werk mitversorgen kénnen, ausgebildet. Hier kann auch die Hauptbushalte-
stelle sein.

Die HaupterschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber eine ringférmige StraBe, gebildet
durch Kirschenallee und Kastanienallee, mit einer Querverbindung Uber den Holunder-
weg. Von diesen HaupterschlieBungsstraBen zweigen verkehrsberuhigte AnliegerstraBen
ab, die die einzelnen Wohngebaude erschlieBen.

Im stdlichen Teil sind diese AnliegerstraBBen in der Regel als StichstraBen angelegt, so
dass der Uberwiegende Teil des Wohngebietes von Durchgangsverkehr frei bleiben kann.
Die AnliegerstraBen haben einen fir FuBgéanger und Radfahrer benutzbaren Zugang zu
dem das ganze Wohngebiet in Nord-Std-Richtung durchquerenden internen 6ffentlichen
Grunbereich.

Im nérdlichen Teil des Wohngebietes ist ein groBer Teilbereich fir autofreies Wohnen
vorgesehen; d.h. dass hier die Parkierung der Fahrzeuge nicht auf den Grundstlcken
vorgesehen ist. Die AnliegerstraBBen dieses Gebietes sind nur befahrbar fir Rettungsfahr-
zeuge, die Mullentsorgung und flr Anlieferungen der Wohngebaude. Die Stellplatze fur
diese Gebaude liegen zwischen Bahn und der RanderschlieBungsstraBe, der verlanger-
ten Kirschenallee, in der fir Wohngebaude ungeeigneten Zone parallel zur Bahn unter
der 110 kV Freileitung der Energieversorgung Offenbach AG (EVO).

Im 6ffentlichen Grinbereich, der das gesamte Wohngebiet durchzieht, stellt ein durchge-
hendes FuB- und Radwegesystem die Verbindung zu dem an der Brlicke (UlmenstraBe)
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vorgesehenen S-Bahn-Haltepunkt und zum Kindergarten her. Dieser FuB3- und Radweg
soll auch Teil der Regionalparkrouten im Regionalpark Rhein-Main werden.

Ein zentraler FuB- und Radweg mit einer Breite von 6,00 m durchquert den ndérdlichen
Teil des Wohngebietes und stellt die radfahrer- und fuBgéangerfreundliche Verbindung
zum Offentlichen Grinbereich und zum Platzbereich EibenstraBe her.

Die Wegflhrung muss jedoch Ubergangsweise, solange der nérdliche Planbereich noch
nicht entwickelt wird, Gber den Holunderweg und die UlmenstraBBe erfolgen. Kinftig soll
die Trassierung dann innerhalb des Grinzuges bis zur vorgesehenen Zuwegung des
neuen S-Bahn-Haltes und Uber eine befahrbare Rampe an der Briickenbéschung Uber
die Bricke UlmenstraBe fuhren.

Der StraBenquerschnitt der HaupterschlieBungsstraBen ist so bemessen, dass 5,50 m als
Zone fur den flieBenden Verkehr (Pkw, Lkw, Radverkehr) zur Verfigung stehen. Der Ab-
schnitt von UlmenstraBe bis zum sudlichen Ende des Wohngebietes (Kirschenallee) ist
mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m so bemessen, dass Busverkehr Uber diese StraBe
auch nach Bieber méglich ist. Die FuBwege an den HaupterschlieBungsstraBen haben
eine Breite von 2,00 m bzw. 1,75 m. Entlang der HaupterschlieBungsstraBen sind kombi-
nierte Grin- und Parkstreifen (6ffentliche Stellplatze) mit einer Breite von 2,00 m vorge-
sehen. Auf den Grlnstreifen dstlich der Kastanienallee und westlich der Kirschenallee be-
finden sich weitere 6ffentliche Stellplatze. Weiterhin ist eine Begriinung und optische Ein-
engung des StraBenraumes durch Baumpflanzungen geplant. Diese MaBnahmen erho-
hen die Erlebnisqualitat und schaffen eine gebietscharakterisierende Gestaltung.

Die AnliegerstraBen sind als Mischflachen mit einer Breite von 5,50 m konzipiert, um eine
Zufahrt auf die Stellplatze zu ermdglichen. Die autofreien AnliegerstraBBen sollen so di-
mensioniert werden, dass ein Parken hier nicht mdglich ist. Fir diese Wege ist eine be-
festigte Breite von 3,75 m und eine teilversiegelte Flache von 0,50 m fir StraBenbeleuch-
tung u. A. geplant.

Der zentrale Grinzug gewinnt als Bestandteil des Radwegenetzes kinftig an Bedeutung.
Insbesondere auch dadurch, dass dieser Abschnitt einen Teil der Regionalparkroute bil-
den soll.

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Far die Wohnbauflachen sind verdichtete, flachensparende Einfamilienhaus-Bebauungen
in Form von zweigeschossigen Reihenhauszeilen oder -gruppen geplant. Um dem Bedarf
an freistehenden Geb&uden zu decken, werden ergadnzend dazu Einzel- und Doppelhau-
ser angeboten. Am zentralen 6ffentlichen Grlinbereich und am Eingangsplatz am Eiben-
weg sind einzelne Geschosswohnungsbauten angeordnet. Insgesamt wird eine Durchmi-
schung verschiedener Wohnformen angestrebt.

Die Garten sind Uberwiegend nach Stden, Sidwesten orientiert, so dass die Wohnungen
eine optimale Besonnung erhalten und eine passive Nutzung der Sonnenenergie mdglich
ist. Durch die kompakte Reihenhausbebauung ist auch gewéhrleistet, dass hier energie-
sparend gebaut werden kann.

Stellplatze und Garagen

Je nach Lage im Gebiet und nach Geb&udetyp sind die notwendigen Stellplatzanlagen
unterschiedlich konzipiert.

Fir die Reihenhausgruppen werden folgende Arten der Unterbringung der Stellplatze
festgesetzt:

e Stellplatze werden unmittelbar entlang der ErschlieBungsstraBe ausgewiesen. Diese
Bereiche sind konzipiert als transparent zu gestaltende Stellplatzzonen. Um bei einer
Grundstlcksbreite von 6,00 m die Unterbringung eines zweiten Stellplatzes zu si-
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chern, wird fir diese Wohngruppen eine zuséatzliche Stellplatzflache als Gemein-
schaftsanlage ausgewiesen.

e Stellplatze und Carports werden unmittelbar entlang der ErschlieBungsstraBe ausge-
wiesen. Diese Stellplatzvariante findet sich sldlich entlang der mittleren Haupter-
schlieBungsstraBe (Holunderweg). Aus Griinden der Abschirmung werden entlang der
StraBe Carports festgesetzt. Zwischen diesen Carports und dem Gebaude kénnen
erganzend Stellplatze untergebracht werden.

e Stellpldtze werden auf Gemeinschaftsstellplatzen teilweise auf der gegeniberliegen-
den Seite der ErschlieBungsstraBBe untergebracht Diese kénnen sowohl als Carports
als auch als Stellplatze ausgebildet werden. Die Endhduser haben teilweise die Még-
lichkeit, ihre Stellplatze und Garagen in den seitlichen Abstandsflachen unterzubrin-
gen.

Weiterhin ist vorgesehen, dass bei den Gemeinschaftsstellplatzen, die unmittelbar an
Garten anschlieBen eine geschlossene Wand (zu den anschlieBenden Garten der be-
nachbarten Reihenhausgrundstiicke) z.B. in Form von einer ca. 2 m hohen Holzkonstruk-
tion auszubilden ist. Ziel dieser Regelung ist, diese Géarten vor Beeintrachtigungen durch
den benachbarten Parkierungsverkehr zu schitzen.

Zur Stellplatzversorgung der Einzel- bzw. Doppelhduser werden entlang der seitlichen
Grundstliicksgrenzen Garagen mit davor gestellten Stellplatzen festgesetzt. Ziel dieser
Festsetzung ist es den Bauherrschaften zu ermdéglichen, in den Abstandsflachen zum
Nachbargrundstiick abweichend von den Festlegungen der Hessischen Bauordnung er-
forderliche Stellplatze mit einer Lange von mehr als 8 m unterzubringen. Auf den Flachen
fir Garagen sind alternativ auch Carports und Stellplatze zulassig.

Fir die Bereiche des Geschosswohnungsbaus, sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als
auch im Mischgebiet, sind Tiefgaragen festgelegt. Weiterhin werden auf den Grundstu-
cken Flachen fir Carports und Stellplatze angeboten, so dass die Mdglichkeit besteht auf
den Grundstlicken die Stellplatzversorgung auch bzw. alternativ oberirdisch zu gewahr-
leisten.

Ein dartuber hinausgehender temporarer Parkplatzbedarf (z. B. fur Besucher) wird im 6f-
fentlichen StraBenraum angeboten.

Grin- und Freiflachenkonzept

Die stadtebaulichen Ziele fir das neue Wohngebiet ,Waldheim-Sid“ sollen durch eine
geeignete Grinplanung unterstitzt werden. Das Griinkonzept tragt dazu bei, dem neuen
Stadtteil eine Gestaltung zu geben, die das neu zu schaffende, positive Image des Bau-
gebietes férdert. Durch das Griinkonzept wird dkologische Qualitat gesichert und eine |-
dentitat fir die zuklnftigen Bewohner geschaffen.

Die offentlichen und privaten Grinstrukturen sind Uberwiegend so konzipiert, dass sie
durchgangige Grinbander bilden, die das Gebiet von Ost nach West bzw. von Nord nach
Sid durchziehen. Dadurch wird eine Anbindung an die umliegenden Grinflachen herge-
stellt und eine Vernetzung zwischen diesen Flachen geschaffen. Die genaue Lage sowie
die Auspragung der unterschiedlichen Grinstrukturen sind dem Grinordnungsplan zu
entnehmen.

Offentliche Griinflachen

Die geplanten 6ffentlichen Grinflachen gliedern das Wohngebiet, tragen zur Einbindung
in die Landschaft bei und sollen Spiel- und Erholungsfunktionen aufnehmen. Durch eine
intensive Durchgriinung soll der 6ffentliche Raum eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten.

Das grine Zentrum des Baugebietes bildet ein interner 6ffentlicher Grinbereich, der das
Gebiet von Nord nach Sud durchzieht. Dieser Grunzug soll einen offenen Charakter er-
halten und von einem lockeren Baumbestand durchsetzt werden. Der den Griinzug von
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Nord nach Sid durchziehende Weg soll Bestandteil der Regionalparkrouten des Regio-
nalparks Rhein-Main werden.

Die ErschlieBungsstraBen werden entsprechend ihrer Hierarchie mit StraBenbdumen be-
pflanzt.

Fir den Eingangsbereich des Gebietes an der UlmenstraBe sind Platanen vorgesehen,
die dachférmig geschnitten werden kénnen. Dadurch wird die stadtebaulich pragnant ges-
taltete Eingangssituation mit einem stédtisch wirkenden Grinelement betont.

Die straBenbegleitenden Grunstreifen enthalten éffentliche Stellpldtze. Die restlichen Be-
reiche der Grlnstreifen sind mit Strauchern bepflanzt. Dadurch wird zum einen ein durch-
gangig begrinter Streifen geschaffen und zum anderen das Parken auf den nicht als
Stellplatzen ausgepragten Flachen verhindert.

Die bestehende Baum-Strauchhecke an der UlmenstraBe wird nach Osten hin verbreitert.
Die Hecke griint das Gebiet ein und schirmt es von dem Verkehr auf der UlmenstraBe ab.

Private Griunflachen

Die Gestaltung der privaten Grinflachen bildet einen wesentlichen Bestandteil des Grin-
konzeptes. Um dem Gartenstadtcharakter des neuen Wohngebietes zu unterstreichen,
soll auf den privaten Freiflachen ein mdglichst hoher Grad von Begriinung angestrebt
werden.

Als raumwirksame MaBnahme sollen die an den 6&ffentlichen StraBenraum grenzenden
stdlichen Grundsticksrander eine Einfriedung aus Hecken erhalten. Diese kann im Be-
reich der Zufahrten durchbrochen werden. Damit ergeben sich von Ost nach West durch-
gangige Heckenstrukturen, die einen Beitrag zur Durchgrinung des Wohngebietes leis-
ten, den Artenschutz férdern und zur Verbesserung des Kleinklimas dienen. Durch die
Anlage von Hecken werden die alten Strukturen des Kleingartengeldndes wieder aufge-
nommen und Lebensrdume fir die verdrangten Vogelarten geschaffen. Alternativ sind die
an dieser Stelle befindlichen Sichtschutzwénde der Gemeinschaftsstellplatze/Carports mit
Kletterpflanzen dauerhaft zu begrinen. Als Beitrag zur Begriinung des Wohngebietes
werden fir alle flachgeneigten Dachflachen (bis zu einem Neigungswinkel von 15 %) ex-
tensive Begrinungen empfohlen. Diese tragen zur Luft- und Klimaverbesserung bei, re-
duzieren Larmimmissionen durch Fluglarm und schaffen zuséatzlichen Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen.

Infrastrukturelle Versorgung
Soziale Infrastruktur:

Zustandiger Grundschulstandort fir das Wohngebiet Waldheim-Sud ist die Friedrich-
Ebert-Schule. Die vorhandenen Kapazitaten reichen jedoch nicht aus, so dass Erweite-
rungen zu schaffen sind. Nach Aussagen des Stadtschulamtes wird voraussichtlich eine
Erweiterung der Grundschule um eine Jahrgangsstufe notwendig werden. Nach vorsichti-
ger Einschatzung wird ein Schulerweiterungsbau von 7-8 Unterrichtsrdumen - zuziglich
notwendiger Nebenrdume - als notwendig erachtet.

Im Nordteil des Plangebietes Waldheim-Sid ist eine Gemeinbedarfsflache geplant, die
z.B. Kindergarten, Kindertagesstatte, Jugend- und Alteneinrichtungen und Gemein-
schaftseinrichtungen aufnehmen kann. Bis zur Realisierung dieser Einrichtungen muss
die Nachfrage nach solchen Einrichtungen im Bestand gedeckt werden.

Zur Sicherung der Gasversorgung des geplanten ,neuen Stadtteils Waldheim-Sid“ ist die
Errichtung einer Gasdruckregelungsanlage im Bereich des nérdlichen Plangebietes, au-
Berhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vereinbart. Zur Versorgung des
Plangebietes des Bebauungsplanes 618 A reichen die derzeitigen Kapazitdten noch aus.
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Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das vorwiegend dem Wohnen dienende Baugebiet wird entsprechend der angestrebten
Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Teilflachen des Plangebietes werden als ,Mischgebiet“ ausgewiesen um Bebauungsstruk-
turen fur eine Mischung von Wohnen und Arbeiten zu ermdglichen. Laden und Einrich-
tungen zur Versorgung des Wohngebietes kénnen hier ihren Platz finden.

Die sonst im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen ,Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes” und die im Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzungen ,Tankstel-
len® und ,Gartenbaubetriebe“ sowie ,Vergnigungsstatten“ werden wegen der damit ver-
bundenen erhéhten Verkehrsbelastungen ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachen- und Geschossflachenzahlen erfolgt unter Ausschép-
fung der sich gemaB festgesetzter Geschossigkeit ergebenden Obergrenzen des § 17
BauNVO. Ausnahme hiervon bildet Baugebiet WA 5: Hier sind die Grundstiickszuschnitte
groBzigiger bemessen, so dass bei dreigeschossiger Bauweise lediglich eine GFZ von
0,9 realisiert werden kann.

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Baugebiet gibt es die Moglichkeit die Stellplatzpflicht auBer auf dem eigenen Grund-
stick auch innerhalb einer Gemeinschaftsanlage auBerhalb des Baugrundstiicks nach-
zuweisen. Mit der Festsetzung, die Flachenanteile der Gemeinschaftsanlagen dem Bau-
grundstliick zuzurechnen, werden die Stellplatze faktisch Teil des Baugrundstiickes. Die-
ses kann sich auf die Grundstlicksausnutzung des Bauplatzes i.e.S. positiv auswirken.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

Mit der Festsetzung, Flachen von Stellplatzen und Garagen innerhalb eines Vollgeschos-
ses bei der Ermittlung der Geschossflache unberilcksichtigt zu belassen, wird die sich
andernfalls ergebende Benachteiligung der Grundstlicksausnutzung gegeniber Grund-
sticken mit freistehendem Stellplatz kompensiert.

Zahl der Vollgeschosse

Auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption wird fir unterschiedliche Bereiche die
Zahl der Vollgeschosse unterschiedlich festgesetzt.

Die Beschrankung der Geschosszahl auf zwingend zwei Vollgeschosse fur den GroBteil
der Bebauung entspricht der angestrebten Baustruktur Uberwiegend ein Ein- und Zwei-
familienhausgebiet entstehen zu lassen. Weiterhin wird so die angestrebte Bebauungs-
dichte gesichert. Der Dachausbau wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Far den Geschosswohnungsbau entlang des Griinzugs werden zu deren Akzentuierung
und zur Sicherung ausreichender Wohndichten zwingend drei Vollgeschosse festgesetzt.
In Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehdhe kdnnen die Gebaude viergeschossig
ausgebildet werden, sofern das oberste Geschoss als Staffelgeschoss ausgebildet wird.

Fir die am Eibenweg gelegenen Flachen werden zur rdumlichen Fassung der Eingangs-
situation in den Stadtteil sowie zur Sicherung der Wohndichten mindestens zwei und
héchstens drei Vollgeschosse festgesetzt. Hier sind aufgrund der festgesetzten Gebau-
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dehdhen und Geschossflachenzahl sowohl Geb&ude mit zwei Vollgeschossen und Staf-
felgeschoss, als auch Gebaude mit drei Vollgeschossen méglich, wobei das dritte Vollge-
schoss dann auch als Staffelgeschoss ausgebildet werden muss.

Hohe baulicher Anlagen

Die Begrenzung der AuBenwandhéhen und Gebaudehdhe ist festgesetzt, um eine har-
monische HOhenentwicklung im Plangebiet zu sichern. H6henbegrenzungen sind erfor-
derlich, da allein durch die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die H6-
henentwicklung der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist.

Mindestbreite von Baugrundstiicken

Mit der Festsetzung von MindestmafBen von Baugrundsticken soll erreicht werden, dass
ein differenziertes Angebot unterschiedlicher Bauformen entsteht.

Bauweise und Uuberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Sicherung der Bauform in Reihenhausgruppen wird diese durch Baugrenzen, ge-
schlossene Bauweise bzw. zwingend Hausgruppen festgesetzt.

Bei der Bemessung der Uberbaubaren Flachen wird bei Reihenhausgruppen von 6,00 m
breiten Hausern ausgegangen, wobei die Reihenendhduser in der Regel breiter sind.

Zur Regelung der stadtebaulichen Ordnung und um einheitliche Strukturen in bestimmten
Bereichen des Plangebietes zu erreichen werden dort, wo Einzelhduser und Doppelhu-
ser bzw. Geschosswohnungsbauten entstehen sollen, einzelne Uberbaubare Grund-
stlcksflachen festgesetzt.

Um eine verdichtete Bebauung zu ermdglichen, werden bei den konzipierten Doppel-
hausgruppen die seitlichen Abstandsflachen jeweils auf das nach HBO erforderliche Min-
destmaf von jeweils 3,00 m festgelegt. Diese Abstandsflachen liegen bei den Doppel-
hausgruppen auf dem Baugrundstuck selbst.

Die Abstandsflache eines giebelstandigen Gebaudes mit 2 Vollgeschossen und Dachge-
schoss erfordert geman § 6 Abs. 4 HBO einen Grenzabstand von ca. 3,40 m.

Um den Grundstiickseigentimern zu ermdglichen, die festgesetzte lberbaubare Flache
jedoch im Sinne der stadtebaulichen Konzeption voll ausnutzen zu kénnen, werden die
Uberbaubaren Flachen an den Kopfseiten jeweils durch Baulinien festgesetzt.
Nach § 6 Abs. 13 HBO haben Festsetzungen eines Bebauungsplanes, die die Tiefe der
Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang. Dem Bauwilligen wird durch diese Rege-
lung eine gréBere Uberbaubare Flache gesichert. Die Baulinien dienen der Klarstellung
sowie der Sicherung der beabsichtigten Konzeption. Die in § 6 Abs. 13 HBO genannten
Voraussetzungen fur die geringfligige Unterschreitung der erforderlichen Abstandsfla-
chen (ausreichende Belichtung und Beliiftung, Brandschutz) sind gegeben.

Die Kopfenden der Hausgruppen, welche an &ffentliche StraBen oder 6ffentliche Griinfla-
chen angrenzen, kénnen als Baugrenzen festgesetzt werden, da es zulassig ist, dass Ab-
standsflachen auf diesen 6ffentlichen Flachen liegen. Somit kénnen die hier vorgesehe-
nen Uberbaubaren Flachen voll ausgeschdpft werden.

Die Baulinien an den Geschosswohnungsbauten am Eibenweg, am sldlichen Zugang
des Griinzuges und an den eingeschossigen Anbauten der Reihenhduser an der Kir-
schenallee werden festgesetzt, um die Bereiche stadiraumlich zu fassen und um eine den
StraBenraum leitende Bebauung zu erzielen.

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Um ein energiesparendes Bauen zu férdern, wird zu diesem Zwecke die Uberschreitung
der festgesetzten Baugrenzen bzw. die Uberschreitung und Unterschreitung der festge-
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setzten Baulinien an einer Gebaudeseite u.a. fir die Errichtung von Wintergarten oder
Anlagen regenerativer Energieversorgungssysteme ausnahmsweise zugelassen.

Damit soll erreicht werden, dass die Wohngebaude mit diesen baulichen Teilen zur Stei-
gerung der Wohnqualitat und zur Ausnutzung der Solarenergie versehen werden kénnen.

Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wird festgesetzt, um eine homogene Dach- und Ge-
baudestruktur zu gewéhrleisten.

Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen

Im Bebauungsplan werden differenzierte Festsetzungen zu den Stellplatzen, Gemein-
schaftsstellplatzen und Garagen getroffen. Mit diesen Festsetzungen soll gewahrleistet
werden, dass in Anbetracht der Wohndichten und dem damit verbundenen Stellplatzbe-
darf Stellplatze auf den Grundstiicken so angeordnet werden, dass zusammenhangende
stellplatzfreie Gartenflachen entstehen, die Versiegelungsrate durch Zufahrten zu Stell-
platzen minimiert und Belastigungen der Gartennutzung durch benachbarte Stellplatze
vermieden werden.

Nebenanlagen

Bei einigen Reihenhausgruppen wird eine Zone fir Nebenanlagen festgesetzt. Sie kann
als Wohnhof oder Bereich fur Kellerersatzraume genutzt werden. Diese kdnnen sowohl
zur Steigerung der Wohnqualitat als auch zur Senkung der Baukosten durch Einsparung
des Kellers beitragen.

Innerhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 12 m2 sowie
einem umbauten Raum von 30 m?3 zulassig. Dies entspricht den Obergrenzen fir bauge-
nehmigungsfreie Anlagen nach der Hessischen Bauordnung.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen auf den Ubrigen Flachen insbesondere im Bereich der
Garten wird aus Grinden der Verminderung der méglichen Versiegelung begrenzt.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Durch die Einschrankung der Anzahl der Wohnungen wird sichergestellt, dass die nach
Stellplatzsatzung geforderte Anzahl an Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken un-
tergebracht werden kann und dennoch genligend verfligbare Gartenflachen auf den
Grundstliicken verbleiben. Somit kann erreicht werden, dass auf den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen der ruhende Verkehr minimiert wird.

Offentliche Verkehrs- und Griinflachen

Zur Sicherung der ErschlieBung werden die HaupterschlieBungsstraBen mit Gehwegen
und die FuB- und Radwege entsprechend dem ErschlieBungs- und Verkehrskonzept als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Hier ist geplant, innerhalb der verkehrsbegleiten-
den Grunstreifen auch 6ffentliche Stellplétze unterzubringen.

Die AnliegerstraBen und der Platzbereich nérdlich des Mischgebietes werden als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ bzw. ,FuBgan-
gerbereich® festgesetzt. Mit den hier vorgesehenen verkehrsberuhigenden MaBnahmen
soll eine Verlangsamung des Fahrverkehrs und so die Erhéhung der Wohnqualitét erzielt
werden.

Die Ausgestaltung der &ffentlichen Grinflachen ist den Erlauterungen im Griin- und Frei-
flachenkonzept in Kapitel 7.4 zu entnehmen.
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Gehrecht

Um den Bewohnern der Reihenhausgruppen den Zugang der rlickwértigen Gartenberei-
che auch von auBen zu erméglichen ist die Zuwegung durch die Eintragung eines Geh-
rechts zu Gunsten der angrenzenden Grundstlicke der Hausgruppen zu sichern.

Flache fir Versorgungsanlagen und Hauptversorgungsleitungen

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur werden innerhalb der 6ffentlichen Flachen ei-
ne Transformatorenstationen der EVO sowie eine Station fir Depotcontainer der ESO
festgesetzt.

Die Gasfernleitung der Gasunion entlang der Kastanienallee und die 110 kV-Leitung der
Energieversorgung Offenbach entlang der Bahnlinie, werden nachrichtlich in die Planfas-
sung Ubernommen.

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

Die Festsetzung zur Regenwassersammlung und —nutzung wurde aufgrund des in Kapitel
6.2.3 erwahnten Stadtverordnetenbeschlusses getroffen .Durch die Nutzung von Nieder-
schlagswasser z.B. zur Gartenbewdsserung werden die Trinkwasserressourcen ge-
schont, der Eingriff in den Wasserhaushalt gemindert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

GeméaB den in Kap. 5 zitierten schalltechnischen Untersuchungen sind im Plangebiet
passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die MaBnahmen differieren je nach Lage
innerhalb des Plangebietes und jeweiligem dort ermittelten Larmpegelbereich sowie den
in der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ konkretisierten Anforderungen an die Schall-
dammung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundsticksbepflanzung gewahrleistet ein Minimum an Durchgriinung
der Privatgrundstliicke und leistet damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die
Planrealisierung verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Be-
grinung werden positive Wirkungen far das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische
Potenzial sowie fur das Ortsbild erzielt. Die in Abhangigkeit zur GrundstiicksgréBe fest-
gesetzte Quantitat der Durchgriinung und die vorgeschlagene Auswahl an anzupflanzen-
den heimischen Gehdlzen, belassen den Grundstlcksbesitzern eigenen Gestaltungs-
spielraum.

Die Festsetzung bestimmter BaumgrdBen dient dem Ziel einer ausreichenden Besonnung
der Grundsticke.

Die Festsetzung fir das Anpflanzen von Hecken dient der Durchgrinung des Gebietes.

Die Festsetzung einer Mindestschichtdecke der zu bepflanzenden Tiefgaragen dient der
Sicherung eines auch fir Kleingehdélze, Stauden und Blumen ausreichenden Wurzelrau-
mes und damit der Ermdglichung einer vielfaltigen und ansprechenden Gartengestaltung.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die bestehenden und zu erhaltenden Baum-Strauchhecken an der UlmenstraBe dienen
als gliedernde und eingrinende Elemente. Durch den Erhalt der Bepflanzung wird der
Lebensraum fur Flora und Fauna gesichert.

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes wurde auf die vorhandenen Baume, insbeson-
dere die Maulbeerbdume, soweit stadtebaulich und wirtschaftlich vertretbar, Ricksicht
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genommen. Insgesamt kénnen 4 Maulbeerbdume erhalten werden. Ein Erhalt weiterer
Béaume ist nicht mdglich, da sich diese entweder innerhalb von geplanten Anliegerwegen
oder innerhalb von festgesetzten Baufenstern befinden.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dacher

Durch die Festsetzung von Dachform, -neigung und -deckungsmaterial soll ein geordne-
tes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden, um vor allem bei nebeneinander
stehenden Gebauden in Reihenhauszeilen und Hausgruppen die Entstehung inhomoge-
ner Dachlandschaften mit groBen Unterschieden auszuschlieBen.

Die Mindestdachneigung von 22° wird aufgrund der Empfehlungen des Dachdecker-
handwerkes getroffen. Sie stellt die Untergrenze fur die Verwendung von Dachziegeln
und Dachsteinen dar, ohne die auf kostensteigernde zusatzlichen MaBnahmen wie Un-
terdacher, Verklammerung, Unterspannbahnen, Vordeckung auf Schalung etc. bei der
Planung und Ausfiihrung verzichtet werden kann. Die Festsetzung der Maximaldachnei-
gung orientiert sich an der regional tblichen Dachneigung.

Um auch Dé&cher in Form von Pultdachern oder flach geneigten Dachern mit Extensivbe-
griinung oder Solarkollektoren zu ermdglichen, sind auch flachere Dachneigungen zulas-
sig. Zur Sicherung des o0.g. stadtebaulichen Erscheinungsbildes ist die Einheitlichkeit von
Dachneigung und —eindeckung bei Doppel- und Reihenhausern dafir Voraussetzung.

Fassadengestaltung

Zur einheitlichen Gestaltung des Baugebietes sind bei Doppelhdusern, Hausgruppen und
bei geschlossener Bauweise grundsatzlich nur verputzte Fassaden zuléssig. Hiervon sind
Ausnahmen mdglich, wenn die einheitliche Fassadengestaltung des Doppelhauses bzw.
der Reihenhauszeile durch Baulast gesichert ist.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen dem Ziel der Vernetzung der Grinstrukturen.
Die Zulassigkeit von Sichtschutzanlagen an Terrassen dient der Wahrung der Privatsphéa-
re der Gebietsanwohner.

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen dient der Vermeidung einer ,Schlauchwir-
kung®, d.h. optischen Einengung und Verdunkelung der FuBwege, erhalt ein Mindestmal
an Offenheit und férdert damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatspha-
re.

Der Verzicht auf Einfriedungen bei Vorgarten dient der Gestaltung des StraBenraumes.

Sichtschutzanlagen

Die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Mulltonnenabstellplatzen und Tiefgaragenzu-
fahrten dienen der Férderung des Ortsbildes im Plangebiet.

Umweltbericht

Es ist beabsichtigt das Gebiet ,Waldheim-Sid“ in zwei Teilen zu entwickeln. Der Bebau-
ungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-Sid, sudlicher Teil“ entwickelt davon zunachst den stdli-
chen Teil des Gesamtgebietes. Weiterhin enthalt der Bebauungsplan einen Streifen am
nordlichen Rand des gesamten Entwicklungsgebietes, auf dem eine Larmschutzwand
entstehen soll. Der nachfolgende Umweltbericht untersucht somit lediglich die angespro-
chenen Teilbereiche.
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Beschreibung des Planvorhabens

Anlass zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) ist das Uberschrei-
ten des unteren Schwellenwertes gemaB § 3c in Verbindung mit Anlage 1 Nr. 18.8 des
Gesetztes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), ab dem flir Vorhaben innerhalb
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils eine allgemeine Vorpriifung durchzufiihren ist.
Da die potenziell betroffenen Schutzgiter auch bei einer allgemeinen Vorprifung betrach-
tet und abgeprift werden mussen, wird aus Praktikabilitdtsgrinden im Folgenden, ent-
sprechend der Empfehlungen von U. KUSCHNERUS , Richter am Oberverwaltungsgericht
Munster, veroffentlicht in BAURECHT 8/2001, eine UVP durchgefihrt und ein Umweltbe-
richt erstellt.

Standort und Umfang des Vorhabens

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt stidlich des Holunderweges in einem Gebiet nach
§ 34 BauGB. Der Bereich unmittelbar nérdlich des Holunderweges liegt an der Grenze
zum AuBenbereich nach § 35 BauGB. Der Streifen an der nérdlichen Grenze des Plan-
gebietes liegt im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Der Bebauungsplan ist aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt. Die Standortentscheidung fur das Plangebiet wurde bereits
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes getroffen.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 100.781 m2 = 10 ha. Die zul&ssige Grundflache
der baulichen Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 21.000 m? (Bau-
grundstiicke 51.438 m2 x GRZ 0,4 = 20.575 m?).

Beschreibung der vorgesehenen Planfestsetzungen
Die vorgesehenen Planfestsetzungen wurden bereits in den Kapiteln 8 und 9 erlautert.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens

Nachfolgend werden die Beschreibung und die Bewertung der Umwelt und ihrer Bestand-
teile im Einwirkungsbereich des Vorhabens auszugsweise aus dem Landschaftsplan dar-
gestellt.

Relief, Geologie, Boden und Altlasten

Beschreibung
Das Plangebiet liegt auf einer H6he von 105,5 - 107,5 m 0 NN und ist ann&hernd eben.

Die geologischen Gegebenheiten im Plangebiet haben sich im Tertiar ausgebildet. Im Un-
tergrund stehen Sande bzw. Kiese der Mainterrassen an (HLB 1989). Bei einem Bau-
grundgutachten wurden folgende Bodentypen im Plangebiet festgestellt (GRUNDBAU-
INSTITUT PROF. DR.-ING. SOMMER 2001):

Schicht I:  aufgeflllter Fein- bis Mittelsand
Schicht Il: gewachsene, quartare kiesige Sande
Schicht lll: tertidre bindige B6den mit Tonen und Schluffen

Altlasten
siehe Kapitel 6.7
Versiegelungen

Die Lage und die Art der versiegelten Flachen im Plangebiet kénnen dem Bestandsplan
zum Landschaftsplan entnommen werden.
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Bewertung

Der anstehende Boden im Plangebiet ist durch Aufflllungen anthropogen Gberformt und
es gibt kaum noch natlrlich gewachsene Béden im Plangebiet. Somit ist die natirliche
Bodenstruktur sowie das naturliche Bodengeflige nicht mehr vorhanden. Aufgrund der
vorhandenen Bebauung und dem damit einhergehenden hohen Anteil an Versiegelungen
ist das Bodenpotenzial vorbelastet. Im Bereich nérdlich des Holunderweges findet sich
ein hoher Anteil von unversiegelten Bodenflachen. Diese haben eine Funktion als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen sowie fir den Wasserkeislauf.

Grund- und Oberflaichenwasser

Beschreibung
Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Tertidr und Quartar des Unter-
maingebietes®. Die grundwasserleitenden Gesteine sind verkarstungsanfallige Sande des
Tertiars. Das nutzbare, dargebotene Grundwasser wird gewonnen, Fremdbezug ist im
Ballungsraum Untermain seit langem erforderlich. Die Grundwasserbeschaffenheit im
Plangebiet ist hart bis ziemlich hart. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwas-
sers ist groB. Der gut durchlassige Grundwasserleiter weist keine bzw. unbedeutende
Deckschichten auf (HLB 1991).

Im Plangebiet wurden anhand der stdwestlich und nérdlich des Gebietes liegenden amt-
lichen Grundwassermessstellen maximale Grundwasserstande von 1,32 m und 1,49 m
unter Gelandeoberflache ermittelt. Der Grundwasserschwankungsbereich zwischen ma-
ximalen und minimalen Grundwasserstéanden betragt 0,67 m bzw. 1,43 m. Die aktuellen
Grundwasserstande liegen zwischen 2,8 m bis 1,95 unter Flur. Somit herrschen zur Zeit
tiefe Grundwasserstande (GRUNDBAUINSTITUT PROF. DR.-ING. SOMMER 2001).

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden keine offenen FlieB- oder Stillgewasser.

Bewertung

Bei den Boden im Plangebiet handelt es sich um gut durchlassige Grundwasserleiter. Die
beim Baugrundgutachten (GRUNDBAUINSTITUT PROF. DR.-ING. SOMMER 2001) festgestell-
ten Durchlassigkeiten lassen eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet
zu. Zu beachten ist jedoch, dass das Grundwasser temporar Uber die o0.g. aktuellen
Grundwasserstédnde ansteigen kann. Damit die reinigende Wirkung der belebten Boden-
zone genutzt werden kann, ist ein Abstand von mindestens 1,5 m zum Grundwasserspie-
gel notwendig. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aus diesem Grund nicht
moglich.

Die Versiegelung von Flachen tragt dazu bei, dass das Niederschlagswasser nicht mehr
in ausreichendem MaRB versickern kann. Die wenig versiegelten Bdéden nérdlich des Ho-
lunderweges sowie die groBen Ruderalflachen im sidlichen Teil des Plangebietes sind
somit von Bedeutung fur die Niederschlagsversickerung und den Wasserkreislauf.
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone IIl a. Dieses hat zur Folge, dass eine Fest-
setzung, der AnliegerstraBBen in wasserdurchlassiger Form nicht moglich ist, da dort das
Versickern des von StraBen und sonstigen Verkehrsflachen abflieBenden Abwassers ver-
boten ist.

Klima und Larm

Beschreibung

Die bestehenden Siedlungsflachen im Plangebiet haben keine Funktion als Flachen zur
Kaltluftproduktion. Lediglich die Kleingarten nérdlich des Holunderweges sowie die gréBe-
ren Freiflachen an der Kirschenallee haben ein geringe bis sehr geringe Bedeutung als
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Kaltluftproduzenten (PVFRM 1999). Die das Plangebiet umgebenden Kleingarten- bzw.
Waldflachen sind Kaltluftentstehungsgebiete. Nordlich des Plangebietes, entlang der
Ventilationsbahn der Mainniederung verlaufen in nord-6stlicher Richtung Flurwinde mit
regionaler Bedeutung.

Die bestehenden Siedlungsflachen sind bezlglich der lufthygienischen Situation mittel be-
lastet (PVFRM 1999).

Bewertung
Insgesamt betrachtet hat das Plangebiet keine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

Larm, siehe Kapitel 5 ,Emissionen — Immissionen®.
11.2.4 Flora und Fauna

11.2.4.1 Biotoptypen/ Nutzungstypen

Beschreibung

Die Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen erfolgte im August 2001. Die Ergebnisse
sind in der flachendeckenden Bestandskarte zum Landschaftsplan im MaBstab 1:1.000
dargestellt.

Der gréBte Teil des Plangebietes war durch vorhandene Wohnbebauung charakterisiert.
Ein kleiner Bereich des Plangebietes ist Teil einer Kleingartenanlage. Der weitaus gréBe-
re Teil der Kleingartenanlage liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes

Zeilenhauser

Der Bereich noérdlich und stdlich des Holunderweges war mit ,Zeilenhdusern“ bebaut. Die
zugehdrigen Grundstiicke sind zum Teil versiegelt, zum Teil als strukturarme Ziergérten
oder als brachgefallene Grinflaichen ausgepragt. An der Ecke Holunderweg / Kirschenal-
lee befand sich ein Kindergarten. Auf dem Uberwiegend versiegelten Gelédnde stehen ei-
nige groBere Baume.

Geschosswohnungen

Der sidliche Teil des Plangebietes wurde im &stlichen Bereich von viergeschossigen
Wohnblocks und im westlichen Bereich von Ruderalflachen bzw. strukturarmen Grinan-
lagen gepragt. Die Wohnblocks waren von Rasenflachen umgeben, auf denen sich ein
jungerer Bestand von heimischen Baumarten findet. Die Rasenflachen sind von versiegel-
ten ErschlieBungswegen und -flachen durchzogen. Im Bereich der ehemaligen Friedrich-
Ebert-Schule findet sich eine gréBere versiegelte Flache.

Entlang der Kirschenallee finden sich groBere Ruderalflachen. An der Ecke Kirschenal-
lee/ Nesselpfad liegen zwei Ruderalflachen, die von mit heimischen Straucharten be-
wachsenen Bdschungen umgeben sind. Die Flachen waren als Spiel- bzw. Bolzplatz far
die angrenzenden Wohnblocks gedacht.

Kleingarten

Nérdlich des Holunderweges befinden sich kleinere Bereiche, die von Kleingarten einge-
nommen werden. Weitere Kleingarten finden sich im Nordosten an der Ecke Holunder-
weg/ Kastanienallee. Die Kleingarten werden von zahlreichen Gehdlzstrukturen, Obst-
bdumen und einem alteren, individuell gestalteten Gebaudebestand gepragt.
Die Kleingérten lassen sich in drei Ubergeordnete Typen einteilen: strukturreiche Ziergar-
ten, strukturarme Ziergarten und Nutzgéarten. Der Baumbestand der Kleingarten besteht
zum gr6éBten Teil aus Obstgehdlzen. Die erhaltenswerten Bdume des Kleingartengebietes
sind in der Bestandskarte des Landschaftsplanes eingezeichnet. Die Kleingéarten sind
durch Hecken eingefasst. Das Kleingartengebiet ist durch ein Wegesystem mit wasser-
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gebundenen Decken erschlossen. Die westliche Grenze des Kleingartengelédndes bildet
die UlmenstraBe, an der sich beidseitig eine gut ausgepragte, heimische Baum-
Stauchhecke entlang zieht.

Bewertung
Zeilenhduser/ Geschosswohnungen

Der groBte Teil des Plangebietes hat aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der
strukturarmen Auspragung ein geringes biotisches Potenzial. Von Bedeutung sind die
Baumbestdnde am nérdlichen Rand der ehemaligen Zeilenhduser, auf dem Kindergar-
tengelande und sidlich des Nesselpfades sowie die Heckenbereiche an der Kirschenal-
lee. Auch die gréBeren Ruderalflachen an der Kirschenallee besitzen aufgrund ihrer ex-
tensiven Nutzung und ihrer GrdBe ein héheres biotisches Potenzial.

Kleingarten

Das biotische Potenzial der Kleingarten im nérdlichen Rand des Plangebietes ist, vor al-
lem aufgrund des Gehdlz- und Strukturreichtums, als mittel bis wertvoll einzustufen. Be-
sonders wertvoll ist der in den Kleingarten vorhandene Bestand an alten Obstb&dumen.
Auch die Baum-Strauchhecken an der UlmenstraBe und die Strauchhecke am Eibenweg
sind aufgrund ihrer Zusammensetzung aus heimischen Gehdlzarten und der guten Aus-
pragung als wertvoll einzustufen.

Die Kleingartenanlage hat eine Bedeutung als Vernetzungsbiotop zwischen den Waldbe-
reichen im Stden und den angrenzenden Kleingarten im Osten und Westen sowie dem
Friedhof im Norden.

11.2.4.2 Fauna/ Zootoptypen

Beschreibung
Tierbkologisches Gutachten

Da sich im gesamten Entwicklungsgebiet ,Waldheim-Sid“ eine strukturreiche, &ltere
Kleingartenanlage befindet, wurden neben den Biotoptypen weitere wertgebende Arten-
gruppen erfasst. Zur Beurteilung der tierékologischen Wertigkeit des gesamten Plange-
bietes wurde ein Gutachten erstellt (PLANUNGSBURO HOLGER FISCHER 2001). Aufgrund
der Biotopstruktur wurde das Vorkommen von Végeln und Fledermdusen untersucht.
Diese Bestandsaufnahme erméglicht eine Bewertung der Eingriffserheblichkeit.

Das Plangebiet kann aufgrund der vorhandenen Lebensraumstrukturen fir Végel und
Fledermduse in zwei verschieden ausgepragte Bereiche unterteilt werden. Der in Ost-
West-Richtung verlaufende Holunderweg markiert die Grenze der Teilbereiche. Der nérd-
liche Bereich wird durch die kleingartnerische Nutzung sowie den hohen Anteil an hoch-
stammigen Obstbdumen gepragt. Die Obstbdume stellen, bedingt durch ihr Alter und
dem damit verbundenen Hoéhlenreichtum, wichtige Teillebensraume far Végel und Fle-
dermause dar. Der stdliche Teilbereich charakterisiert sich durch die ehemalige Wohn-
bebauung und weist dementsprechend weniger Streuobstbestande auf.

Avifauna

Im gesamten Entwicklungsgebiet ,Waldheim-Std“ wurden 72 Vogelarten festgestellt.
Diese nutzen das Gebiet in unterschiedlicher Art und Weise, als Brutvégel, Nahrungsgas-
te oder Durchzlgler. Von den 72 Arten sind 16 Arten gefahrdet und stehen auf der Roten
Liste von Hessen (6 Arten) bzw. auf der Vorwarnliste (10 Arten). Das Kleingartengebiet,
von dem kleinere Teile im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen, stellt dabei den
Hauptlebens- und Nahrungsraum der nachgewiesenen Vogelarten dar. Die bestehenden
Siedlungsflachen sind fir die Avifauna von untergeordneter Bedeutung.
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Fledermause

Im Plangebiet wurden zwei Fledermausarten festgestellt. Es handelt sich um die Zwerg-
fledermaus und den Abendsegler. Beide Arten gelten in Hessen als gefahrdet.
Wertvolle Strukturen fir das Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet sind die tech-
nischen Strukturen an den mehrstéckigen Wohngebauden, die alten Gebaude in den
Kleingarten, die kunstlichen Nisthilfen fir Vgel und die natirlichen Nisthdhlen in den al-
ten Obstbaumen.

Da fir die Untersuchung der Fledermausvorkommen nur eine einmalige Begehung des
Plangebietes stattgefunden hat, gibt die Untersuchung lediglich einen Eindruck von der
grundsatzlichen Eignung des Plangebietes als Lebensraum fir Fledermause. Innerhalb
des Kreises Offenbach konnten bei Untersuchungen 13 der 18 in Deutschland vorkom-
menden Fledermausarten nachgewiesen werden. Deshalb ist die Nutzung des Plangebie-
tes als Jagdrevier von weiteren Arten denkbar.

Ableitende Aussagen

Aufgrund der Biotop-/ Nutzungsstrukturen des Plangebietes kénnen neben dem unter-
suchten Vorkommen von Végeln und Fledermausen nur ableitende Aussagen fir weitere
Tierarten getroffen werden. Die Heckenbereiche entlang der Kirschenallee sowie die zahl-
reichen Gehdlzstrukturen der Kleingérten im weisen auf einen erhéhten Bestand an
Kleinsdugern wie Mausen, Eichhdrnchen und Kaninchen hin. Die groBeren Ruderalfla-
chen im stdlichen Teil des Gebietes bieten einen Lebensraum fir Insekten.

Die in den nérdlich des Bebauungsplanes 618 A anschlieBenden Kleingarten vorhande-
nen Klein- und Kleinstgewéasser kénnen eine Bedeutung fur Wasserinsekten haben sowie
potenzielle Laichgewasser fir Amphibien darstellen.

Bewertung

Die Siedlungsflachen im Plangebiet sind aus avifaunistischer Sicht als lokal wenig be-
deutsam eingestuft worden. Die Kleingarten im nérdlichen Randbereich sind wertvoll und
lokal bedeutsam fir die Avifauna.

Aus Sicht des Fledermausschutzes ist das Plangebiet als maBig wertvoll anzusehen.
Die vor allem im nérdlichen Rand des Plangebietes vorhandenen Hecken und Gehdlze
haben eine wichtige Bedeutung als Rickzugsraume und Trittsteinbiotope fir die Tierwelt.

Da Amphibien lediglich in Gartenteichen auf privaten Flachen vorkommen, stellt das Ge-
biet keinen ausgesprochenen Amphibienlebensraum dar.

Ortsbild / Erholungswert

Beschreibung

Im mittleren Teil des Plangebietes, nérdlich und stdlich des Holunderweges wurde das
Ortsbild durch die Zeilenhduser und den Bereich des Kindergartens mit einem alten
Baumbestand gepragt. An der Kastanienallee liegen im Nordosten Kleingarten. Der sudli-
che Teil des Plangebietes wurde von den viergeschossigen Gebauden eingenommen.
Diese waren von ungepflegten Grunflachen mit einem lickenhaften Baumbestand umge-
ben. An der Kirschenallee liegen groBere Ruderalflachen, die von Hecken umschlossen
werden. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthaltenen Teilbereiche nérdlich
des Holunderweges werden durch Kleingarten bestimmt. Diese charakterisieren sich
durch Heckeneinfassungen, einen hohen Bestand an Obstbdumen und dem alten Ge-
bdudebestand. Im Westen zieht sich als Grenze des Plangebietes eine Baum-
Strauchhecke entlang der UlmenstraBe.

Noérdlich, éstlich und westlich wird das Plangebiet zum Uberwiegenden Teil von weiteren
Kleingartenflachen eingerahmt. Im Siiden wird das Plangebiet von Wald begrenzt.

Im stdlichen Plangebiet haben die Freiflachen entlang der Kirschenallee eine Bedeutung
fir die Erholung der Bewohner. An der Ecke Kirschenallee/ Nesselpfad liegt ein Spiel-
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platz. Auch die von Hecken umgebenen Ruderalflachen haben eine Funktion als Spiel-
bzw. Bolzplatz. Das Plangebiet unterliegt einer hohen Larmbelastung, die von der Bahn-
strecke an der nérdlichen Grenze des Gesamtgebietes ,Waldheim-Sid“, vom StraBen-
verkehr auf der UlmenstraBe und vom Flugverkehr verursacht wird.

Bewertung

Aufgrund der verschiedenen Wohn- und Nutzungsformen im gréBten Teil des Plangebie-
tes ist das Ortsbild als vorbelastet einzustufen. Belebende Elemente sind der Baumbe-
stand des Kindergartengelandes, die Baumreihe nérdlich des Nesselpfades und die He-
ckenbereiche entlang der Kirschenallee.

Die Teile des Geltungsbereiches, in denen sich Kleingarten befinden, bilden demgegen-
Uber ein einheitliches, reich strukturiertes Gebiet. Gliedernd und belebend wirken die He-
ckeneinfassungen der Garten sowie der Uberwiegend aus Obstgehdlzen bestehende
Baumbestand. Eine hohe Bedeutung fir das Ortsbild haben die Baum-/Strauchhecken an
der UlmenstraBe, die das Kleingartengebiet gegen das benachbarte Gewerbegebiet ab-
schirmen.

Positiv fir das Landschaftsbild wirken der Waldbestand sudlich des Plangebietes und die
groBen Eichen, die westlich der Kirschenallee stehen.

Der Erholungswert des sidlichen Plangebietes ist als gering einzustufen. Von Bedeutung
sind hier die Freiflachen an der Kirschenallee, die als Spiel- bzw. Bolzplatz fir die Be-
wohner der umliegenden Wohnblocks gedacht waren.

Die hohe Larmbelastung des Plangebietes belastet das geringe Erholungspotenzial des
Plangebietes zusatzlich.

Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens und der umweltrelevanten
MaBnahmen

Schutzgut Mensch
Auswirkungen

- Durch die Erhéhung der Einwohnerzahl und des Verkehrsaufkommens kommt es zu ei-
ner Erhéhung des Nutzungsdruckes.

- Durch die geplante Wohnbebauung wird die Empfindlichkeit des Gebietes gegenuber
den vorhandenen Larmbelastungen erhéht.

- Durch die Uberplanung vorhandener Nutzungen entfallen die Kleingérten als Erholung-
und Aufenthaltsflachen.

- Die vorhandene Wohnbevélkerung wird umgesiedelt, dadurch jedoch in die Offenba-
cher Bevélkerung integriert.
MaBnahmen

- Das Plangebiet soll durch LarmschutzmaBnahmen vor den Larmemissionen der Bahn-
strecke sowie des Verkehrs auf der UlmenstraBe und auf der Kirschenallee geschitzt
werden (siehe hierzu Kapitel 5.4 ,,SchallschutzmaBnahmen®).

- Das Verkehrsaufkommen im Plangebiet soll durch ein flachensparendes Erschlie-
Bungssystem vermindert werden.

- Unter Bertcksichtigung altersspezifischer Bedirfnisse und verschiedener Nutzungsin-
tensitaten werden 6ffentlicher Freirdume geschaffen.

- Es werden multifunktional nutzbare Flachen bereitgestellt (Gestaltung der Erschlie-
Bungsflachen als Erlebnis-, Erholungs- und Kontaktbereich).
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- Das Plangebiet wird grinordnerisch gestaltet mit, Schwerpunktsetzung auf 6&ffent-
lichkeitswirksame Teilbereiche (Einfriedungen, Eingangsbereiche, Stellplatzflachen,
Verkehrsflachen, Gemeinschaftsflachen o. A.).

11.3.2 Schutzgiter Flora und Fauna sowie Landschaft
Auswirkungen
- Schutzgebiete sind nicht betroffen.

- Im Plangebiet gehen Lebensrdume in Form von Garten, Ruderalflaichen und 6ffentli-
chen Grinflachen verloren.

- Durch die Uberbauung der Kleingartenanlage nérdlich des Holunderweges und dem
damit einhergehenden Entfernen der Gehdlzstrukturen und der alten Obstbaumbestan-
de geht wertvoller Lebensraum flr Végel, Fledermduse und sonstige Tiere verloren.

- Durch die groBflachigen BaumaBnahmen und der hierfir notwendigen Baustellenein-
richtung besteht eine potenzielle Geféahrdung der erhaltenswerten Gehdlze innerhalb
des Plangebietes.

MaBnahmen

- Weitgehende Erhaltung von GroBb&umen und der Baum-Strauchhecken entlang der
UlmenstraBe als Begrenzung des Baugebietes und zur Abschirmung gegen das be-
nachbarte Gewerbegebiet.

- Schaffung von strukturreichen Lebensrdumen in Form von Neupflanzungen unter Ver-
wendung von heimischen Pflanzen wie Baumen und Strauchern.

- Schaffung von dkologisch besonders wertvollen Bereichen, die keiner oder nur geringer
Nutzungs- und Pflegeintensitat durch den Menschen ausgesetzt sind.

- Durch die Anlage von Hecken als Grundstickseinfriedung werden typische Strukturen
der Kleingartenanlage wieder aufgenommen und Lebensrdume flr die verdrangte Avi-
fauna geschaffen.

- Durch die Anlage von Baumreihen, Hecken, Begriinung von Carports sowie die Pflan-
zung von GroBbaumen findet eine Vernetzung des Plangebietes mit den umliegenden
Kleingarten- und Waldflachen statt.

- Es werden abwechslungsreicher Raumsituationen und -abfolgen, d.h. charakteristische
und damit gebietstypische Teilbereiche, sowie prédgende Vegetationsbestéande (z.B.
Baumgruppen, Baumreihen) entwickelt.

11.3.3 Schutzgut Boden
Auswirkungen

- Durch den nach der Bebauung geringfigig hoéheren Anteil an Versiegelungen
(ca. 4%) geht Boden fur pflanzliches und tierisches Leben sowie fur bodenbewohnende
Mikroorganismen verloren.

- In den im Geltungsbereich enthaltenen Teilen der Kleingartenanlage kommt es zur Ver-
anderung der naturlichen Wasserkapazitat (Wasserspeicherfahigkeit) des Bodens und
zur Beeintrachtigung der natirlichen Filterleistung zur Reinigung von Oberflachenwas-
ser.

- Im Bereich der Baufelder und der Zufahrtswege kommt es zu zeitweisen Bodenverdich-
tungen, -aushub, -auffillung, -umlagerung und Lagerhaltung. Dies hat eine Stérung der
natirlichen Schichtabfolge und Zerstérung der Vegetationsschichten zur Folge und fihrt
zu Beeintrachtigung der biologischen Aktivitat des belebten Oberbodens.
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MaBnahmen

Erhalt und Schutz sowie sparsamer Umgang mit dem Boden zur Wasserfilterung und
-speicherung, als Lebensraum fir Bodenlebewesen und als Vegetationsstandort durch:

- Minimierung der Versiegelung und Uberbauung durch sparsamen Flachenverbrauch
und geringen ErschlieBungsaufwand im 6ffentlichen und privaten Bereich (sparsames
ErschlieBungsnetz und Orientierung der StraBen- und Wegebreiten an Mindeststan-
dards).

- Beschrankung des befestigten bzw. Uberbauten Anteils von Grundstlcksflachen und
Festsetzung eines Mindestanteils an zu bepflanzender Grundstiicksflache.

- Minimierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhéhung der Wasserdurchléssig-
keit durch Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen anstelle von Vollversiegelun-
gen.

- Schutz des Bodens und Férderung seiner Durchliftung durch stédndige Vegetationsde-
cken.

Schutzgut Wasser
Auswirkungen

- Durch Uberbauung und Versiegelung und somit durch Abnahme der versickerungsfahi-
gen Flache verringert sich die Grundwasserneubildung.

- Durch den erhéhten Oberflachenabfluss in die Kanalisation kommt es zu einer zusétzli-
chen Belastung der Vorfluter.

MaBnahmen

- Schutz des Grundwassers sowie Schutz und Erhalt der Grundwasserneubildung.

- Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit Férderung von Hoch-
wasserspitzen in den Vorflutern und verzdgerte Ableitung des Niederschlagswassers
durch Sammlung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser der Dachflachen als
Brauchwasser (Zisternen).

- Minimierung der Versiegelung und des Versiegelungsgrades (siehe Schutzgut Boden).

Schutzgiiter Luft und Klima
Auswirkungen

- Durch Emissionen aus zusatzlichen Heizungsanlagen und Erhdéhung des Verkehrsauf-
kommens, durch Erh6hung der Einwohnerzahlen, kommt es zu einer Beeintrachtigung
der Luftqualitat.

Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima.

MaBnahmen

- Durch den geplanten Grinzug in Nord-Siid-Richtung und die Gebaudestellung in Ost-
West-Richtung werden Durchliftungsbahnen sichergestellt.

Der SchadstoffausstoB wird verringert durch:

- Verminderung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet durch ein flachensparendes Er-
schlieBungssystem (siehe Schutzgut Mensch).

- Eine Uberwiegend Nord-Sid ausgerichtete Gebaudestellung, die die Nutzung der Son-
nenenergie ermoglicht.
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- Zulassen von regenerativen Energietragern (Solarkollektoren) und von passiven Ener-
giesparmaBnahmen.

- Luftverbesserung und Reduzierung der Uberwdrmung (Durchgriinung der Freiraume,
Verwendung begriinbarer Befestigungen, Begriinung von Carports).

Schutzguter Kultur- und sonstige Sachgtiter
Siehe: Schutzgut Mensch.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

In seiner Zielsetzung verfolgt der vorliegende Bebauungsplan die Umsetzung der im Bun-
des-Naturschutzgesetz vorgegebenen Hierarchie zum Schutz der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes:

1. PrGfung von Méglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes
2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

1. Prifung von Méglichkeiten zur Vermeidung des Eingriffes

An der Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 618 A ,Waldheim-Sud, stdlicher Teil*
besteht aufgrund der in Kapitel 1 und 7.1 dargelegten Aspekte ein 6ffentliches Interesse.

Damit besteht das Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

In Abwagung mit den in § 1 Abs. 5 BauGB aufgezahlten Belangen der Deckung des
Wohnbedarfs, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung durch die Férderung
kostensparenden Bauens sowie die Belange des Umweltschutzes durch die Nutzung der
Sonnenenergie, haben die Belange von Natur und Landschaft bei diesem Bebauungsplan
ein geringeres Gewicht.

Aus diesen Grlnden ist der Eingriff im Plangebiet nicht vermeidbar.

Dabei wird nicht verkannt, dass Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen, die jedoch
durch MaBnahmen im Plangebiet wieder kompensiert werden.

2. Minimierung negativer Eingriffsfolgen

Die Minimierung negativer Eingriffsfolgen wird im Plangebiet u.a. durch folgende MaB-
nahmen angestrebt:

— Es werden die Mindestquerschnitte der ,Empfehlungen fir die Anlage von Erschlie-
BungsstraBen“ EAE 85/95 bei den ErschlieBungsflachen festgesetzt.

— Bei der Herstellung von befestigten Flachen (z.B. Stellplatze und Zufahrten) sind an-
stelle von Vollversiegelungen wasserdurchlassige Befestigungen zu verwenden.

— Durch die Mdglichkeit der Errichtung von Wintergarten und regenerativen Energiever-
sorgungssystemen werden solarenergetische Aspekte bertcksichtigt.

— Erhaltung von einzelnen GroBb&dumen und der Baum-Strauch-Hecken an der Ulmen-
straBBe

— Der Oberboden wird geschitzt und der Bodenaushub wiederverwendet.
3. Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Es verbleiben Beeintrachtigungen flr die ein naturschutzrechtlicher Ausgleich zu erbrin-
gen ist.

U. a. durch folgende umfangreiche AusgleichsmaBnahmen wird ein Ausgleich fur Eingrif-
fe erreicht:
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— Intensive Eingriinung des Gebietes die gleichzeitig einen Lebensraum, Rickzugsort
sowie eine Vernetzungsstruktur fir die Tier- und Pflanzenwelt darstellt.

— Sammlung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser der Dachflachen (Re-
genwassersammelanlagen)

— Begrinungen und Pflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum
— Begrinung der Privatgrundstiicke
— Gestaltung von straBenseitigen Einfriedungen als Hecken

— L&rmschutzmaBnahmen entlang der Bahnlinie, der UlmenstraBBe, der Kirschenallee
und des Kreisels am Eingang des Gebietes.

Die Erheblichkeit der Eingriffe und die Erforderlichkeit von AusgleichsmaBnahmen wird im
folgenden Kapitel betrachtet.

Qualitative Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Bei der qualitativen Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung wird auf den Landschaftsplan
zum Entwicklungsgebiet ,Waldheim-Sud“ zurlickgegriffen, der das gesamte Gebiet be-
trachtet. Das gesamte Entwicklungsgebiet ist durch zwei verschiedene, Ubergeordnete
Nutzungen charakterisiert. Bei dem sudlichen Teilbereich handelt es sich um ein bereits
bebautes Gebiet, das aus landschaftsplanerischer Sicht von geringer Wertigkeit ist. Der
ndrdliche Teilbereich wird von einer alten, struktur- und gehdlzreichen Kleingartenanlage
eingenommen, die ein wertvolles biotisches Potenzial enthalt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 618 A ,Waldheim-Sid, stdlicher Teil*
setzt sich aus dem gesamten sudlichen Teil des Plangebietes und einem untergeordne-
ten Teil des ndrdlichen Plangebietes zusammen. Die Abgrenzung der beiden unterschied-
lichen Teilbereiche sowie der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 618 A ,Wald-
heim-Siid, stdlicher Teil“ ist dem unten stehenden Bild zu entnehmen.

Nordlicher
Teilbereich

Sudlicher
Teilbereich

==  Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 618 A
+Waldheim-Sid, stidlicher
Teil”

ohne MaBstab
Quelle: TK 25, Blatt 5818, Stand 1990
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Beurteilung der Erheblichkeit der Eingriffe

Die Eingriffe in den stdlichen Teil des Gebietes sind durch die bereits vorhandene Be-
bauung generell als wenig erheblich zu bewerten.

Die Eingriffe im nérdlichen Teil des Plangebietes sind von untergeordneter Bedeutung, da
dieser Teil, bezogen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, nur einen relativ
kleinen Bereich in Anspruch nimmt. Daher wird dieser Teil des Plangebietes bei der nach-
folgenden Beurteilung der Eingriffserheblichkeit bezogen auf die einzelnen Schutzguter
lediglich zusammenfassend betrachtet.

Schutzgut Boden

Im Plangebiet findet sich durch die vorhandene Bebauung ein hoher Anteil an versiegel-
ten Bdden. GréBere Freiflachen finden sich lediglich entlang der Kirschenallee. Da nach
der Neuordnung des Gebietes die GréBenordnung der Versiegelungen mit der des Be-
standes vergleichbar ist, wird das Bodenpotenzial nicht erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Wasser

Das Wasserpotenzial des Plangebietes wird aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung
und dem damit einhergehenden hohen Anteil an bereits versiegelten Flachen durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Klima und Luft

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden Ubergeordnete Flurwinde und Kalt-
luftstrbmungen nicht beeintréchtigt. Da nach der Umsetzung des Bebauungsplanes die
Versorgung des Gebietes mit Frischluft aus den angrenzenden Kaltluftentstehungsgebie-
ten aufgrund der Durchlassigkeit der Bebauung sichergestellt ist und es zu keiner Ande-
rung der groBklimatischen Verhaltnisse kommt, sind die Eingriffe in das Klimapotenzial
insgesamt als nicht erheblich einzustufen.

Schutzgut Flora und Fauna

Der gréBte Teil des Plangebietes birgt lediglich ein geringes biotisches Potenzial. Die
durch die BaumaBnahmen zu erwartenden Eingriffe sind nicht erheblich.

Schutzgut Ortsbild und Erholung

Aufgrund der verschiedenen Wohn- und Nutzungsformen im gréBten Teil des Plangebie-
tes ist das Ortsbild als ungeordnet und vorbelastet einzustufen. Das Erholungspotenzial
ist gering. Durch die stadtebauliche Neuordnung erféhrt das Gebiet eine Aufwertung so-
wohl in gestalterischer Hinsicht als auch in Bezug auf die Erholungsqualitat.

Schutzguter im Bereich nordlich des Holunderweges

Durch die Bebauung kommt es im ndérdlichen Teil des Plangebietes zu Abgrabungen,
Verdichtungen und Versiegelungen bisher unversiegelter Bodenbereiche. Dadurch verlie-
ren diese Flachen ihre Bedeutung als Standort fir Lebensrdume von Tieren und Pflanzen
sowie ihre Funktion als Speicher fir Niederschlagswasser und als Filter von Schadstof-
fen. Da Boden eine nicht, bzw. eine nur Gber sehr lange Zeitraume hinweg erneuerbare
Ressource darstellt, ist die Beeintrachtigung des Bodenpotenzials durch die Uberbauung
der bisher nur zu einem geringen Teil versiegelten Gartenflachen als erheblich anzuse-
hen.
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Weiterhin fihrt die Versiegelung von Flachen zum Verlust von nattrlicher Versickerungs-
flache und somit zu einer minimierten Grundwasserneubildungsrate, zu einem erhéhten
Oberflachenabfluss und zu einer minimierten Verdunstungsleistung.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kann das vorhandene, als mittel wertvoll
einzustufende biotische Potenzial der Kleingéarten nicht erhalten werden. Dabei ist beson-
ders der Verlust des wertvollen Gehdlzbestandes anzufihren. Auch ein aus avifaunisti-
scher Sicht wertvolles und lokal bedeutsames Gebiet entféllt. Die durch die Bebauung
verdrangten Tierarten kénnen jedoch in den umliegenden Kleingarten- und Waldflachen
einen Ersatzlebensraum finden und das durch die Anlage von vielfaltigen Grinstrukturen
gepragte Plangebiet nach der Bebauung teilweise wieder besiedeln. Die Eingriffe in das
biotische Potenzial des nérdlichen Randbereiches sind dennoch insgesamt als erheblich
zu bewerten.

Die das Ortsbild des nérdlichen Randbereiches pragenden reichen, eingewachsenen Ge-
hélzstrukturen kdnnen durch die Bebauung gréBtenteils nicht erhalten werden. Bei der
Bebauung des Gebietes wird auf einen hohen Durchgriinungsgrad des Gebietes geach-
tet, der flr ein hochwertiges Ortsbild sorgt und neue Lebensraume fir Flora und Fauna
bietet. Durch die Anlage von 6ffentlichen Grinbereichen werden der Bevélkerung erho-
lungswirksame Strukturen zur Verfligung gestellt.

Zusammenfassung der qualitativen Beschreibung

Tabelle 2: Ubersicht tiber die Erheblichkeit der Beeintrachtigungen im Plangebiet

Uberwiegender Teil des Plangebietes Bereiche im nérdlichen Teil

Schutzgut Beeintrichtigung | Beeintrachtigung

erheblich nicht erheblich Bemerkungen
Boden X
Wasser X Eingriffe in die Schutzglter Boden sowie
Klima / Luft Flora und Fauna sind erheblich, auf-

ima/Ltu X grund der geringen GréBe jedoch von

Flora / Fauna X untergeordneter Bedeutung
Ortsbild / Erholung X

Im Plangebiet kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der verschiedenen
Schutzgiter.

Ausgleich der unvermeidbaren Beeintrachtigungen und Verluste

Um zu einer Aussage Uber potenziell notwendige externe Ausgleichsmdglichkeiten zum
Bebauungsplan Nr. 618 A ,Waldheim-Siid, sudlicher Teil* zu kommen, werden die Voll-
versiegelungen des Gebietes vor und nach der Umsetzung des Bebauungsplanes vergli-
chen.

Bestand: Vollversiegelung von 40.141 m? durch Geb&ude und Verkehrsflachen =
prozentualer Anteil bezogen auf die GesamtgréBe des Geltungsbereiches
(100.780 m?): 40 %
Planung: a) mdgliche Gberbaubare Grundstiicksflache mit der GRZ 0,4:
51.506 m? x 0,4 = 20.602 m?

b) Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflache und Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: 23.274 m?

Vollversiegelung (Summe aus a und b): 20.602 m? + 23.274 m2 = 43.876 m? =

prozentualer Anteil bezogen auf die GesamtgréBe des Geltungsbereiches
(100.780 m?): 44 %
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Die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehenden Eingriff in Natur und Land-
schaft kdnnen aufgrund der nachfolgend dargestellten Grinde durch AusgleichsmaB-
nahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert werden.

— Die nach der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Vollversiegelungen
liegen um nur 4 % héher als die bereits vorhandenen Vollversiegelungen.

— Bei dem beplanten Bereich handelt es sich um weit gehend bereits bebautes Gebiet,
das durch die Neubebauung stadtplanerisch aufgewertet wird. Wertvolle Bereiche fin-
den sich in einem untergeordneten Anteil lediglich im Bereich nérdlich des Holunder-

weges.

— Die durch die Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe haben keine

erheblichen Auswirkungen auf den Naturhaushalt.

Um innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die negativen Eingriffsfolgen
vollstandig auszugleichen, sind die in Kapitel 6 des Landschaftsplanes zum Bebauungs-
plan ausfuhrlich dargestellten landschaftspflegerischen MaBnahmen umzusetzen.

Planungsstatistik

Anzahl der Wohneinheiten (WE), Hausformen, Wohndichte

Anzahl der | WE pro Haus |Anzahl der WE
Gebaude |bzw. GF pro WE
Einzel- und Doppelhduser 50 2 oder 3 100
Reihenhauser 91 1 oder 2 114
Geschosswohnungen 13 80 bzw. 100 m2 106
Wohnungen im Mischgebiet (50%) 1 60 m? 8
Summe Geltungsbereich 328

Far die Berechnung der Wohneinheiten der Geschosswohnungsbauten am Griinzug wurde eine
GeschoBflache von 100 m2 und fiir die Geschosswohnungsbauten am Holunderweg 80 m2 zu

Grunde gelegt.

Bei der Berechnung der Wohneinheiten der Einzel- und Doppelhduser wurden Doppelh&auser ge-
rechnet, d.h. die maximal erreichbare Anzahl der Wohneinheiten.
Bei der Berechnung der Wohneinheiten der Reihenh&user wurden, wenn die Grundstiicke gréBer
als 300 m2 sind, 2 Wohneinheiten zu Grunde gelegt.

Gesamtflache 10,078 ha

abzuglich:

Mischgebiet (50%) 0,1188 ha
9,9592 ha

Flachenstatistik

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 618 A (gesamt) 10,078 ha

a) Nettobauland

- Wohngebiet 5,0317 ha
davon Geschosswohnungsbau ha

- Mischgebiet 0,1189 ha

Summe Nettobauland 5,1506 ha

= 30 WE/ha

= 100%

= 51,1%
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b) Grinflachen

- Parkanlage (Griinzug) 0,8298 ha
- Ubrige Parkanlagen 0,1122 ha
- Private Grinflache 0,6710 ha
- Baum-/Strauchhecke (Erhalt) 0,3248 ha
- Baum-/Strauchhecke (Planung) 0,0629 ha
Summe Griinflachen 2,0007 ha
c) Offentliche Verkehrsflachen
- StraBenverkehrsflache 1,6764 ha
- FuB- und Radweg 0,0512 ha
- Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 0,6510 ha
- StraBenbegleitgriin 0,5404 ha
Summe o6ffentliche Verkehrsflachen 2,9190 ha

c) Offentliche Versorgungsflachen (Trafohduschen, Depotcontainer)

Summe o6ffentliche Versorgungsflachen

0,0078 ha

n

n

n

19,8%

29%

0,1%
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