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1, Planungsanlaf

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung Offenbach wurde ein raum-
lich-funktiocnales Entwicklungsmodell flir das Stadtgebiet erarbei-
tet. Die daraus abgeleitete Bewertung und Verteilung der Wohnbau-
flichen sieht eine vorrangige Realisierung der im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflé&chen im Planungsbereich vor.

zZur Umsetzung dieses Zieles und zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB erforderlich. Dariber hinaus dient
der Bebauungsplan der Realisierung der im Vorentwurf zum Land-
schaftsplan "Erholungsgebiet Blrgel/Rumpenheimer Mainbogen" fur
das Planungsgebiet definierten Zielsetzungen.

2. Planungsrechtliche Situation - Planungsgrundlagen

2.1 Regionaler Raumordnungsplan:

Der am 09.12.1986 festgestellte und mit ErlaRf des Hess. Minister-
présidenten vom 22.12,1986 bekanntgemachte Regionale Raumordnungs-
plan Sudhessen enthalt fur das Bebauungsplangebiet folgende Pla-
nungsziele:

- Im Norden und Westen der bestehenden Siedlungsflache an der
BrandenburgerstraBe eine "Siedlungsflache-Zuwachs" zur Arrondie-
rung des Ortsrandes.

- Im Norden, angrenzend an die "Siedlungsfléche-Zuwachs" bls zum
Entensee ein Gebiet fUr Landrchaftsnutzung und -pflege.

- Im Westen des gesamten Planungsgebietes und des Friedhofes einen
regionalen Grinzug.

Flir die "Siedlungsfléche-Zuwachs" (in und um die verstadterte Be-
siedlung) ist ein Dichtewert von 35-50 Wohneinheiten/ha vorgege-
ben. '

2.2 Flachennutzungsplan:

Der seit dem 06.07.1987 rechtswirksame Flachennutzungsplan des
Umlandverbandes Frankfurt enthalt fir das Bebauungsplangebiet fol-
gende Darstellungen:

- Im Norden und Westen der wvorhandenen Wohnbauflichen an der Bran-
denburger StraRe eine zusé&tzliche Wohnbauflédche zur Arrondierung
des Siedlungsrandes.
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- Zwischen vorh. und geplanter Wohnbauflachen und Entensee und
westlich der Wohnbauflachen eine Grinflache mit Zweckbestimmung
"wWohnungsferne Garten".

Der Begriff "Wohnungsferne Garten" umfaht:

"Kleingarten", "Dauerkleingirten" und "Eigentimergdrten"” im Sin-
ne des Bundeskleingartengesetzes sowie weilteres "Gartenliand",
das nicht beim Wohngeb&ude liegt. In diesem Gartenland sind nur
solche baulichen Anlagen zul&ssig., die zur Bewirtschaftung zwin-
gend erforderlich sind. In dem Gartenland soll die Grundsticks-
gréRe 600 gm nicht Uberschreiten.

- Das Bebauungsplangebiet ist als Bereich gekennzeichnet, in dem
aus ©Kologischen Grunden eine detaillierte Landschaftsplanung im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erforderlich ist.

2.3 Xleingartenentwicklungsplan:

Der Kleingartenentwicklungsplan, Stand 1385, der Stadt Offenbach
enthalt fur den Bebauungsplanbereich folgende Darstellungen:

- Im Norden und Westen der zukunftigen Bebauung sind ca. 2,7 ha
grofRe Dauerkleingartenfléchen nach B Klein g¢gG {Bundeskleingar-
tengesetz) vorgesehen.

- Darliber hinaus scollen im Planungsbereich ca. 1,6 ha groBe Gar-
tenfl&chen ohne Bindung nach B Klein gG geschaffen werden.

2.4 Landschaftsplanungen

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Vorentwurf zum Landschafts-
plan fir das Erholungsgebiet Biirgel/Rumpenheimer Mainbogen des
Umlandverbandes in der Fassung vom 30.01.1984.

Das Planungsgebiet ist somit Bestandteil dieser Gesamtkonzeption,

Das stadtebauliche und landschaftsplanerische Konzept innerhalb
des vorliegenden Geltungsbereiches wurde dariber hinaus durch eine
detaillierte Bestandserhebung und Entwurfsplanung in einem zusatz-
lichen Landschaftsplan zum Bebauungsplan gem. § 4 HeNatG konkreti-
siert.

Die Inhalte dieses Landschaftsplanes sind als Darstellungen oder
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden sowelt nach
§ 9 BauGB festsetzungsfadhig. (Im einzelnen siehe hierzu Teil II
Landschaftsplan,) )



Seite 5§

2.5% Umweltvertraglichkeit

Die notwendigen Angaben zur Feststellung und Beurteilung der
Hauptauswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt sind im Teil
II - Landschaftsplan enthalten. Ebenso die méglichen Ausgleichs-
und ErsatzmafZnahmen, die fast vollstandig im Bebauungsplangebiet
selbst erbracht werden koénnen.

2.6 Sconstige vorhandene Planungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt jeweils zum Teil
innerhalb folgender rechtswirksamer Pléne:

- Bebauungspian Nr. 125 vom 30,09.1923 {(Verfahren nach ABQ)
- Fluchtlinienplan Nr. 310 vom 05.01.1955 {Verfahren nach HAG)
- Fluchtlinienplan Nr. 379 vom 27.03.19861 {Verfahren nach HAG)

Diese Plane werden mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungspla-

nes Nr. 533 "auRer Kraft gesetzt", soweit sie durch den Geltungs-
bereich Uberlagert werden.

3. stadtepbauliche Situation

3.1 Lage im Stadtgebiet

Das Planungsgebiet liegt am ndrdlichen Sied’ungsrand des Ortsteills
Blurgel. Es liegt an der Schnittkante zwischen vorhandenem Wohnge-
biet und dem geplanten Erholungsgebiet Biirgel/Rumpenheimer Mainbo-
gen. Das Wchngebiet wird gepragt von Ein- und Mehrfamilienhausern
und der Hans-Bdckler-Siedlung mit bis zu V-geschossigem Mietwoh-
nungsbau.

Der historische Ortskern mit seinen Versorgungseinrichtungen ist
ca. 1.000 m entfernt.

3,2 Heutige Nutzung

Im Planungsgebiet befindet sich heute nérdlich der Brandenburger
StraRe eine stark eingegrunte II-geschossige Wohnbebauung. Die
GrundstlcksgréRen liegen zwischen 450 und 800 gm.

Da in der Vergangenheit von einer flachenhaften Ausdehnung der
Wohnbauflachen nach Norden und nach Westen ausgegangen wurde, sind
die vorhandenen Erschliefungsstrafen (z. B. Brandenburger Strafte)
heute Uberdimensioniert und enden unvermittelt in Stichstrafen.

L) 6
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Gestalterisch fehlt ein raumlicher Abschluf der Siedlung gegeniber
der Landschaft durch Bebauung. Zwischen der vorhandenen Wohnbebau-
ung und dem Entensee befinden sich heute Ackerflachen, Freizeit-
garten und Obstwiesen. Im Westen des Bebauungsplangebietes befin-
det sich eine private Kleingartenanlage.

Eine detaillierte landschaftsplanerische Bestandsaufnahme wurde im
Rahmen der Landschaftsplanung (s. Teil II1} erarbeitet. -

1.3 Technische und soziale Infrastruktur

. Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in den vorhandenen Strafien.
pDie Gartenflachen im Neorden und Westen des Planungsgebietes sind
bis auf ein Grundstlick nicht an dieses System angeschlossen.

An die Kernstadt Qffenbach ist das Planungsgebiet durch die Busli-
nien 1 + 3 angeschlossen., Dies sind die einzigen Angebote des Of-
fentlichen Nahverkehrs zwischen Birgel und der Innenstadt.

Eine Grund- und Hauptschule befindet sich im historischen Ortskern
von Blirgel und in fast gleicher Entfernung am sddlichen Ortsrand
von Rumpenheim eine weiterfihrende Schule (Grund-, Haupt- und
Realschule mit Fdrderstufe). '

In unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes befindet sich ein Kin-
dergarten. Bei Realisierung noch weiterer geplanter Baugebiete
reicht jedoch die Versorgung nicht aus. Zusdtzliche Kindergarten-
standorte sind in den Gebieten "Rumpenheim-Sdd" und "Blrgel-Ost”
méglich, fUr die bereits Aufstellungsbeschlisse gefaft worden
sind.

Der nachste Spielplatz ist ca. 300 m entfernt.

3.4 Altlasten

Im Norden und Nordwesten des Bebauungsplangebietes liegen 3 ehema-
lige durch Sand- und Lehmabbau entstandene Gruben, die spater ver-
fillt wurden.

Im Hinblick auf die Festschreibung der derzeit vorhandenen Garten-
nutzung und der geplanten Wohnbebauung auf den verfillten Gruben
durch den Bebauungsplan, wurde zunachst eine "Historische Erkun-
dung" vorgenommen. Danach wurde als Flillmaterial hauptsachlich
Trimmer- und Bauschutt verwendet. Gelegentlich wurden allerdings
auch Lederabfalle, Hausmill, Sperrmill usw. abgelagert. Insbeson-
dere eine Grube wurde nach Zeugenaussaden bis 1973 als wilder
Millplatz genutzt.

Aufgrund der historischen Erkundung wurde ein Bodengutachten zur
Feststellung evtl. vorhandener Bodenverunreinigungen eingeholt.

Durch das Bodengutachten wurden folgende Verunreinigungen festge-
stellt:

e 7 =227~
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- im Berelch der Ablagerungen eine erhdhte Belastung der Boden/
Luft mit leicht fluchtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen,

- Verunreinigung des Grundwassers 1im Abstrombereich der Ablagerun-
gen (FCKW-Schadensfall).

~ im Bereich der Ablagerungen stark erhdhte Schwermetallgehalte,
allerdings in komplex gebundener, nur schwer léslicher Form.

Wegen der genannten Verunreinigungen wurde daher im Bebauungsplan
eine Kennzeichnung gemd® § @ Abs. S Nr. 3 BauGB vorgenommen.

Die bisher festgestellten Altlasten fihren nach Aussage des Um-
weltamtes nicht zu einer Nutzungsunvertriglichkeit zur geplanten
Wohn- und Gartennutzung, allerdings milssen MaBnahmen zur Gefahren-
abwendung durchgefihrt werden:

1.1 Innerhalb der gekennzeichneten Fléchen sind fclgende Schutz-
mafinahmen erforderlich:

- Eine gértnerische Nutzung soll nur bei Vorhandensein einer
mindestens 35 ¢m méchtigen Abdeckung mit Mutterboden statt-
finden.

- Aushubarbeiten sind nur unter Aufsicht eines Chemikers oder
anerkannten Bodengutachters durchzufidhren. Bel Verdacht auf
Bedenverunreinigung ist die untere Wasserbehdrde einzuschal-
ten. Gegebenenfalls ist das gefbérderte Material als Sonder-
abfall zu entsorgen.

1.2 Innerhalb der gekennzeichneten Fléchen und des gesamten Bebau-
ungsplanbereiches sind folgende Schutzmafinahmen erforderlich:

- Die E.nrichtung von Privatbrunnen ist grundséatzlich genehmi-
gurgsepilichtiyg. ’

- Die Nutzung von Grundwasser aus Privatbrunnen alsTrinkwasser
oder Giefiwasser ist nur nach vorheriger Beprobung durch ei-
nen anerkannten Bodengutachter zuléassig.

3.5 Eigentumsverhdltnisse

Der Uberwiegende Teil der Gartenfldchen und landwirtschaftlich
genutzten Fl&chen befindet sich in Privatbesitz. Lediglich einzel-
ne Grundsticke befinden sich im Eigentum der Stadt.

4, Ziele und Zwecke der Planung

Grundlage fir die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes ist der
Landschaftsplanentwurf (Dez. 1283) fdr das Erholungsgebiet Bldr-
gel/Rumpenheimer Mainbogen. Daruber hinaus ergeben sich besondere
anforderungen an die Gestaltung des Uberganges von bebauter zur
unbebauten Landschaft.

0
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Planungsziele sind im einzelnen:

5.

Die derzeitige Ein- und Mehrfamilienhausbebauung nérdlich der
Brandenburger Strafe soll durch eine akzentuierte Ortsrandbebau-
ung abgeschlossen werden. Auch der Geschosswohnungsbau im Osten
angrenzend an das Planungsgebiet, scll durch geeignete Pflanz-
naRknahmen eine Ubergangszone zur landwirtschaftlichen Flache
erhalten.

Die geplante Bebauung soll, trotz angestrebter hoher Siedlungs-
dichte und mdglichst gestalterischer Geschlossenheit, von Ein-
zelbauvherren ausgeflhrt werden kénnen.

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die geplante
Bebauung und damit Versiegelung des Bodens sollen die erforder-
lichen Ausgleichsmafnahmen mdglichst im Gebiet selbst vorgenom-
men werden,

Bei einem mdédglichst hohen Anteil von Dauerkleingarten nach dem
B Klein gG soll dennoch der vorhandene Baumbestand innerhalb des
Planungsgebietes erhalten bleiben.

Der Schutz des ndérdlich an das Planungsgebiet angrenzenden Na-
turdenkmales "Entensee" scll verbessert werden (2. B. durch Puf-
ferzonen).

Aufgrund des geringen stddtischen Anteils am Grundbesitz im Pla-
nungsgebiet ist im Hinblick auf die Realisierung des Bebauungs-
planes der Anteil der 6ffentlichen Flachen méglichst gering zu
halten.

Tennoch soll durch die Gestaltung der &ffentlichen Flachen mit
Platzen und Begrinung ein attraktives wohnumfeld als Ausgleich
fiir relativ Kleine private Baugrundstlcke geschaffen werden.

Am westlichen Rand des Bebauungsplangebietes scll eine attrak-
tive und fur die Anwohner nutzbare Grinzone als Verbindung zwi-
schen Schultheisweiher und dem Ortskern von Blrgel vorgesehen
werden.

Innerhalb der geplanten GartenflAchen soll in Ost- und Westrich-
tung eine zlgige &ffentliche Fuf- und Radwegeverbindung zwischen
Fechenheimer Bricke und dem geplanten zentralen Parkplatz an der
Biirgeler Strafie angeboten werden.

Erschliefung, Ver- und Entsorgung

5

.1 Erschliefiung

Die vorhandenen Strafien ermdglichen den @direkten Anschluf des
Plangebietes. Mecklenburger-, sStauden- und SeestraRe werden durch
Stichstrafen noérdlich der Brandenburger Strafe verlangert und min-
den auf die in Ost-West-Richtung verlaufende neue Ringerschlie-

-009
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Bungsstraffe, an der die Neubebauung vorgesehen ist. Die Strafien-
flachen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut. Baum-
pflanzungen und &ffentliche Pkw-Platze sind vorgesehen.

Die privaten Grinflachen (Dauerklein- und Freizeitgarten) werden
Uber &ffentliche Wege (FuR-, Radwege, Verkehrsfliache fir die Land-
wirtschaft) in wassergebundener Bauweise erschlossen. Im Norden
und Westen ist je ein Sammelparkplatz fir die Gartennutzer ge-
plant.

Der &6ffentliche Grinzug im Westen des Plangebietes nimmt die vor-
handenen Wegebeziehungen auf und verbindet Blrgel und das Natur-
schutzgebiet Schultheisweiher.

Insgesamt bleiben mit einer Ausnahme die urspriunglichen Wegebe-
ziehungen bestehen. SUdlich des Naturdenkmales "Entensee" sc¢ll die
Wegeparzelle Nr. 69/1 entwidmet werden und als landschaftspflege-
rische Randzone genutzt werden.

.2 Versorgung

Die Stromversorgung und auch die Wasserversorgung ist nach Berech-
nung der Energleverrorgung Offenbach AG (EVO) gesichert.

%.3 Entscorgung

Die Kanalisation fir die Wohnh&user und das Vereinsgebdude mit
Festplatz wird in die 6ffentlichen Strafen- und Wegefl&chen ver-
legt und an das vorhandene Kanalnetz in der Brandenburger StraRe
angeschlossen. Flr die Dauerklein- und Eigentlmergdrten ist kein
Kanalanschluf® vorgesehen.

Die Abwasserbeseitigung ist nach Auskunft des Tiefbauamtes gesi-
chert. '

Dachflachenwasser ist durch Forderung des Wasserwirtschaftsamtes
und verschiedener anderer Tréger in abgedichteten Zisternen zu
versammeln und grofffléchig zu versickern. Die sammlung des Regen-
wassers 1st u.a. auch vorgesehen, um elner méglichen Grundwasser-
absenkung, die das Naturdenkmal "Entensee™ beeintrédchtigen kénnte,
entgegenzuwirken.

- 224~
12



Seite 10 .

6. Begrindung der Festsetzungen

6.1 Bauflachen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
REINES WOHNGEBIET

Entsprechend der vorhandenen Nutzung wird der Bestand (Plan-
gebietsteil 1) als Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNV0O festge-~
setzt,

Auch die geplante Neubebauung wird in Fortflhrung des Be-
standes als Reinezs Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festgesetzt,

Bel der geplanten Neubebauung werden aufer im Plangebiet 3
{Eckbebauung) gem. § 3 (4) BauNV0 nur Wohngebdude mit nicht
mehr als zwel Wohnungen zugelassen. Hier sind aufgrund der
Vorgaben des Flachennutzungsplanes Grundsticke mit geringen
Grundstickstiefen ausgewiesen. Die Einschrénkung ist daher
erforderlich, um eine Ubernutzung der relativ kleinen Bau-
grundstlicke zu vermeiden (z. B. Stellplatznachweis/Versiege-
lung) und die auf ein Minimum reduzierten Erschliefungsfla-
chen nicht zu Uberlasten, Eine starkere Verdichtung ist we-
gen der Ndhe zum Naturdenkmal "Entensee”" ebenfalls nicht
beabsichtigt.

6.1.2 Mak der baulichen Nutzung
PLANGEBIETSTEIL 1 (Bestand)

Fir das bestehende Geblet 1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 und eilne Geschofflachenzahl (GFZ) ven 0,6 festge~
setzt. Dies spiegelt den Bestand wieder, der erhalten blei-
ben soll. Die Festsetzungen geben noch Mdoglichkeiten fur
wohnhauserweiterungen innerhalb der {berbaubaren Grund-
stiucksfldchen. Eine weitere Verdichtung ist nicht beabsich-
tigt, da dies zu einer unerwiinschten Ubernutzung der Grund-
sticke durch die erforderlichen Stellplatznachweise und die
damit verbundene Versiegelung fihren wirde. Die vorhandenen
stark durchgrinten Hausgarten haben eine hohe Wohngqualitéc,
die u. a. wegen des Kleinklimas in der Siedlung erhalten
werden soll.

Die vorhandenen max. II-Geschossigkeit der Bebauung wird
festgeschrieben.

PLANGEBIETSTEILE 2, 3 UND 4 (Neubebauung)

Flir das neugeplante BRaugebiet wird eine Grundfléchenzahl von
0,4 und eine Geschofiflachenzahl von 0,8 bei 2 Geschossen
festgesetzt,

-~ 25~
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Hier sind aufgrund der Vorgaben des Flachennutzungsplanes
Grundsticke mit geringen Grundstickstiefen ausgewiesen, so
da® nur die volle Ausschdpfung der gem. § 17 BauNVO zulassl-
gen Hochstwerte zu einer sinnvollen Bebaukparkeit der Grund-
sticke mit Ein- bis Zwei-Familienh&usern fuhrt.

Eine zwingende II-geschossige Bebauung wird festgeschrieben,
um folgende Planungsziele umzusetzen:

- sinnvolle Erganzung der vorhandenen II-geschossigen Be-
bauung,

- klare Abgrenzung der Siedlungsflache zur Landschaft,
- verdichtete wWohnformen und sparsamen Umgang mit dem Boden.

Da eine Bebauung mit Doppelhéusern angestrebt wird, werden

maximal zuléssige Traufhdhen festgesetzt. Damit scllen un-

proportionierte Baumassen vermieden und Beeintrachtigungen

aneinandergrenzender Gebiude minimiert werden und eine ge-

stalterische Geschlossenheit bezlglich der Hoéhenentwicklung
der Bebauung erreicht werden.

Im Plangebiet 4 wird die Geschofizahl auf 1 begrenzt, da die
Bebauung im Blockinnenbereich liegt. (GRZ 0,4 GFZ 0.4)

Bauweise, tberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksfla-
chen

Fiir alle Baugebiete - mit Ausnahme Plangebietestell 4
(Hausgruppe) - sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Dies entspricht vom Grundsatz her dem Gebietscharakter. Beim
Gebaudebestand uberwiegt die Einzelhausbebauung. Innerhalb
des geplanten Neubaugebietes wird Uberwiegend Doppelhausbe-
bauung angestrebt. Dies entspricht der gewlnschten Verdich-
tung am Siedlungsranéd und dem sparsamen Umgang mit dem Bo-
den.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen durch Baugrenzen und Baulinien soll eine
optimale Grundsticksausnutzung erreicht werden. Insbesondere
soll durch die Ausweisung von Baulinien die Raumbildung an
den Pl&tzen sichergestellt werden.

Die Festsetzungen Uber die Stellung der baulichen Anlagen
sollen zu einem geordneten Siedlungsbild, insbesondere zur
freien Landschaft hin, beitragen.

- 226 -
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6.1.4 Festsetzung zur Gestaltung

Gem. § 118 HBO i.V. mit § 9 (4} BauGB sind bauordnungsrecht-
liche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude, der Einfrie-
digungen und der Oberfléchenbefestigung in den Bebauungsplan
aufgenommen worden. Auch mit diesen Festsetzungen, zusétz-
lich zur Stellung der baulichen Anlagen, soll ein mdéglichst
geordneter Siedlungsrand entstehen, der dennoch von Einzel-
bauherren durchgefihrt werden kann.

.1.5 Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflé-
che und der dafiir ausgewiesenen Fléchen zuléssig. Hiermit
sollen innerhalb des Bestandes die weitgehend vorhandenen
zusammenhangenden Gartenflachen in den Blockinnenbereichen
und die damit verbundene wohnqualitét erhalten werden.

Innerhalb der geplanten Neubebauung sollen zusammenhédngende
stdrungsfreie Gartenfldchen entstehen und die in Ein-/Zwei-
familienhausgebieten angestrebte Wohngualitét auch auf den
kleinen Grundstiicken zu sichern.

*

.1.6 Stellpléatze

Pkw-Stellplatze sind ebenfalls in unmittelbarer N&he zur
ErschlieRungsstrafe anzuordnen um Stérungen im Hausgartenbe-
reich zu vermeiden. AuRerhalb der Uberbaubaren Flachen soll
nur 1 weiterer Stellplatz je Baugrundstick zugelassen wer-
den, um eine vollstandige Versiegelung der Vorgarten 2u ver-
hindern und gartnerisch gestaltete Freiflachen zu fHrdern.
Angestrebt ist eine Gestaltung wie in der beiliegenden Skiz-
2e dargestellt.
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Auf der dargestellten Fl&che fir Gemeinschaftsstellplétze
sind die fir die Dauerkleingartennutzung notwendigen Pkw-
Stellplatze in Verléngerung der Brandenburger StraRe anzu-
ordnen. :

Weitere CGemeinschaftsstellplédtze sind in Plangebiet 4 vorge-
sehen.

6.2 Verkehrsflachen

Die Erléuterung des Erschlieffungskonzeptes ist in Abschnitt 5.1
aufgefihrt.

£.2.1 Stralenfléchen

Entsprechend den Zielen des ErschliefBungskonzeptes werden
die vorhandenen Verkehrsflachen im Bebauungsplan unverandert
beibehalten. Die neugeplanten Verkehrsfldchen sind mit be-
sonderer Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" gem.
StralRenverkehrsordnung (StV(0} festgesetzt.

FuR-/Radweg und landwirtschaftlicher wWirtschaftsweg

Die dargestellten O6ffentlichen Wege mit der genannten 2Zweck-
bestimmung dienen der Uberdrtlichen Wegeverbindung zwischen
Birgel und dem angrenzenden Naherhoclungsgebiet, dem land-
wirtschaftlichen wWirtschaftsverkehr und der Andienung der
Anlieger in den Gartenbereichen und punktuell im weiteren
Auftenbereich.

Offentliche Pkw—Stellplitze

Entsprechend den Zielen des Erschliefungskonzeptes sind o6f-
fentliche Pkw-Stellplitze gesondert innerhalb des verkehrs-
beruhigten Bereiches festgesetzt. Sie sind zur Aufnahme der
erforderlichen Besucherstellplatze bzw. fir die Nutzer von
Eigentumergarten vorgesehen,

6.3 Griunflachen

6€.3.1 Dauerkleingérten

Entsprechend dem Kleingartenentwicklungsplan sind ca. 2,5 ha
private Gruinfléchen/Dauerkleingdrten im westlichen Tell des
Bebauungsplangebietes festgesetzt. Die Anordnung der Dauer-
kleingarten berlUcksichtigt soweit wie mbéglich bestehende
Strukturen. Eine sukzessive Neucrdnung der vorhandenen Gar-
ten ist méglich.
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Flr den Bereich der Dauerkleingdrten werden folgende pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:

- Als zweckgebundene bauliche Nutzung ist pro Garten eine
Gartenlaube zulassig. Die Laubengréfen sind differenziert
festgesetzt.

Dariber hinaus werden auch bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen zur &uReren Gestaltung der Gartenlauben und Einfriedi-
gungen getroffen.

Ziel dieser Festsetzungen ist es, eine der Dauerkleingarten-
nutzung angemessene Form und Gestalt der Gartenlauben ung
somit des Landschaftsbildes zu sichern.

Sowchl die planungsrechtlichen als auch die baucrdnungs-
rechtlichen Festsetzungen entsprechen den vergleichbaren
Regelungen und Festsetzungen fir andere Bebauungsplanent-
wurfe im Stadtgebiet Offenbach.

£.3.2 Eigentumergérten

Ca. 2.3 ha Fl&che im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind als EigentUmergdrten festgesetzt.

FUr den Bereich gelten die unter Punkt 6.3.1 genannten pla-
nungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften
analcg.

6€.3.3 Grionanlagen

Aufgrund der vorhandenen Planungsvorgaben, lnsbesondere auf
der Grundlage des Vorentwurfes zum Landschaftsplan fir das
Erholungsgebiet "Blirgel/Rumpenheimer Mainbogen" des Umland-
verbandes Frankfurt in der Fassung vom 30.01.1984 (siehe
Teil I, Punkt 2.1 bis 2.5) wird eine o6ffentliche Grinflache
im Westen des Plangebietes festgesetzt.

Die &ffentliche Grunflidche dient zum einen als Grinverbin-
dung zwischen Blrgel und Schultheisweiher, zum anderen wird
hier ein erforderlicher Kinderspielplatz fir Kinder zwischen
9 und 12 Jahren untergebracht,

Spielflachen fir Kinder bis 9 Jahren sind an 2 kleinen &f-
fentlichen Grunfl&chen im Gebliet selbst festgesetzt.

7. Flachen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Die Ergebnisse des Landschaftsplanes wurden - soweit festsetzungs-
fahig - in den Bebauungsplan Ubernommen.
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7ziel der landschaftsplanerischen Festsetzungen ist die Einbindung
des Wohngebietes und der Gartennutzung in die Landschaft, Daruber
hinaus sind Ausgleichsfléchen und Mafnahmen fur die beabsichtigten
Eingriffe in Natur und Landschaft im Gebiet selbst vorgesehen wor-

den.

Zur weiteren Bégrﬁndung und detaillierten Erlduterung der land-
schaftsplanerischen Festsetzungen wird auf Teil IT - Landschafts—

plan - verwiesen.

8. Bodenordnung

Die Bodenordnung erfolgt durch Umlegungsverfahren gem.

g, Planungsstatistik

Gesamter Geltungsbereich

Wohngebiete
davon: Bestand
Planung

davon: straRenfléchen Bestand
Sstrafienfléchen Planung

Pufi—/Rad- u. landwirt-
schaftliche Wege

private Grinfldchen

davon: Dauerkleingarten
Eigentimergarten

ca.
ca.

ca.

ca.,

Ca.

ca.
ca.

ca.

L N
[ S

O =
-~ W

ha
ha

ha
ha

ha

ha
ha

ha

ca,

ca.

ca.

ca.

ca,

ca.

ca.

45

15,6

5,3

1'8

0.4

BauGB.

ha

ha

ha

ha
ha

ha

ha

16

23,



Kosten und Finanzierung

10.

10.

10,

10.

.1 Baugebiet
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.1 Strafenverkehrsflache

inkl. Beleuchtung und

Bepflanzung ca.
Kanalisation ca,
ca.
./. Erschliefungsbeitrage
der Anlieger *oca.
stddtische Erschliefungs-
kostenanteil ca.
Grunflachen
.1 Wegeflachen irkl.
Bepflanzungen (wassergde-
bundene Bauweilse) und
Verkehrsgrun ca.
6ffentliche Grunfléchen
inkl. Spiel-/Bolzpliatz ca.
./. Erschliefungsbeitrage
der Anlieger ca,
stadtische ErschlieBungs-
kostenanteil ca.
.3 Ausgleichsfléche ca.

Herstellungskosten
(ohne Grunderwerbdb
und Planungskosten)

2.320.000,-- DM
1,080.000,-— DM
3.400.000,-~ DM

~ 2.160.000,-— DM
1.240.000,~- DM

157.0600,-- DM
423.100,-- DM
580.100,-- DM
- 253.050,-- DM
327.050,-- DM
131.600,-- DM

Die Finanzierung scll durch Erhebung der Ausglelchsabgaben

bei Baumafnahmen im Plangebiet erfolgen.

.3 Gesamtherstellungskosten

Kosten der Stadt QOffenbach
(inkl. Ausgleichsabgaben)

ca.

ca.

4.111.700,-—- DM

1.567.050,-- DM

4 8 & 17
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Planverfahren

Rirgerbeteiligung

7ur Unterrichtung der Blrger wurde eine Blrgerversammlung
durchgefuhrt und der Vorentwurf zum Bebauungsplan 4 Wochen im
Stadtplanungsamt zur Einsicht ausgelegt.

Gegen den sachlichen Inhalt des Bebauungsplanes wurden insbe-

scndere Bedenken gedufert:

- gegen die Ausweisung der Offentlichen Grunflidche im westli-
chen Teil des Planungsgebietes,

- gegen die Ausweisung von Dauerkleingarten mit Folgeeinrich-
tungen,

- gegen die Abgrenzung der Neubauflachen,

- wegen fehlender Infrastruktur {z.B. Kindertagesstatten,
Verkehrsproblematik) .,

Die vorgebrachten Bedenken wurden im Rahmen der Planungsvorga-
ben (z.B. FNP, Landschaftsrahmenplan) soweit wie mdglich be-
ricksichtigt und insofern der Vorentwurf geandert.

Insbesondere wurde die 6ffentliche Grunflache im Westen des
Gebietes so geandert, daf méglichst alle vorhandenen Garten
erhalten bleiben kénnen. Die Wohnbauflache wurde nach Westen
erweitert. Die Dauerkleingartenflache wurde reduziert und auf
die Ausweisung eines Bolz- und Festplatzes wurde verzichtet,
Hinweise zur Infrastruktur werden im Bebauungsplan Bdrgel-0Ost
und Rumpenheim-S0d berlicksichtig®.

Trégerbeteiligung

Die zustandigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit An-
schreiben um Abgabe einer Stellungnahme gebeten.

Wesentliche Bedenken wurden insbesondere gedufiert:

- gegen den vorgesehenen Festplatz innerhalb der Dauerklein-
gartenanlage und den vorgesehenen Belzplatz innerhalb der
d6ffentlichen Grunfléche,

- gegen die Eingriff-/Ausgleichsbilanz des Landschaftsplanes,

- gegen die Breite der Schutzflache am Naturdénkmal "Enten-—
see”,

- wegen fehlender Infrastruktur {(z.B. Kindertagesstétten).

18
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Daruber hinaus brachte die Anhérung zahlreiche Bedenken und
Anregungen zur Oberflachenbefestigung, 2zur Dachfli&chenentwas-
serung und Bepflanzung.

Die Anregungen und Bedenken wurden im Rahmen der Abwagung zwi-
schen privaten und O6ffentlichen Belangen soweit wie mbdglich
berucksichtigt.

Der Vorentwurf und die Begrindung, insbescndere die Begriundung
zum Landschaftsplan wurde entsprechend lUberarbeitet.

Insbesondere wurde auf den Bolz- und Festplatz verzichtet. Die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz des Landschaftsplanes wurgde Uber-
arbeitet. Die Schutzfldche am Naturdenkmal "Entensee" wurde
indirekt verbreitert, da langfristig 5,00 m zusétzlich in
stadtischen Besitz Ubergehen sollen. Hinweise zur Oberflachen-
befestigung., Dachflachenentwasserung und Bepflanzung wurden in
den textlichen Festsetzungen berlcksichtigt.

-..233-
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Teil II Landschaftsplan zum Bebauungsplan Nr. 533

Inhalt:
1. Voraussetzungen
2. Bestandsaufnahmen

Natlrliche Grundlagen

Bebauung

Straen- und Wegeverbindungen

Grundflédchen und Flachen fir die Landwirtschaft
Vegetation

Fauna

Erholung

Altlasten
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3. Bewertung des Bestandes

Natirliche Grundlage

Bebauung

Strafen und Wegeverbindungen

Grunfléchen und Fléchen fir die Landwirtschaft
Vegetation

Fauna

Erholung

Altlasten
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4, Planungen

Stédtebauliches Konzept

Grineordnung

Bebautes Gebiet

Klein- und Eigentimergarten
Grunverbindungen
Landwirtschaftiich genutzte Flachen
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5. Ermitteln und Bewerten des Eingriffes

5.1 Kenfliktanalyse und -minderung
%.1.1 Bebautes Gebiet

5.1.2 Geologie, Boden

5.1.3 Landschaftsbild

5.1.4 Hydrologie

5.1.5 Klima

5.1.6 Vegetation

§.1.7 Fauna

5.1.8 Erholung, Freizeitnutzung
5.2.1 Klein~- und Eigentuimergarten
5.3.1 Grunverbindungen

5.4.1 Landwirtschaftlich genutzte Flé&che
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6. AusgleichsmaBnahmen

7. Bilanzierung

7.1 Grundlagen

7.2 FPléachenbilanzierung

8. Anhang

8.1 Landschaftsplan Erholungsgebeit Blirgel/Rumpenheim

8.2 Bestandsplan

8.3 Landschaftsplanvorentwurf
8.4 Literaturnachweis

Quelle:
Landschaftsplan
Aufstellt:

Michael Lelcht und

Annette Bérner-Schulte, Dipl.-Ing.

am 23.10.1990

B{iroc Gétte

Landschaftsarchitekt BDLA
Hunsruckstr. 56

6230 Frankfurt a.M./Hichst
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1. Voraussetzungen

Der Magistrat der Stadt Offenbach hat beschleossen, fir den u.a.
Geltungsbereich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Vor dem eigentlichen Bebauungsplanverfahren ist es erforderlich,
eine Bestandsaufnahme und -bewertung vorzunehmen sowie land-
schaftsplanerische Hinweise und Grundlagen fir die Bauleitplanung
ZU erarbeiten.

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches im Dezember 1586 wurde
der Stellenwert einer umweltschonenden Planung im Rahmen der Auf-
stellung von Bebauungsplénen weiter gestarkt. Der Hauptleitsatz
der Bauleitplanung wurde dahingehend erganzt, daff Bauleitpladne
auch dazu beitragen sollen, die natlirlichen Grundlagen zu schitzen
und zu entwickeln sowie eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern. Zu
bericksichtigen sind insbesondere

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

- die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, insbescndere des Naturhaushalts, des Wassers,
der Luft und des Bodens scowie des Klimas.

Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden.

Neben baurechtlichen Bestimmungen findet das Naturschutzgesetz
Anwendung. Fur die Bauleitplanung von besonderer Bedeutung sind im
Hessischen Naturschutzgesetz der § 4 (Aufstellung von Landschafts-
pléanen) sowie die §§ 5 + 6 (Eingriffe in Natur und LandschaZt so-
wie deren Genehmigung).

Die dem Bebauungsplan Ubergeordnete raumliche Planung, der Fla-
chennutzungsplan (FNP} des Umlandverbandes Frankfurt, weist fir
den sUdlichen Abschnitt des Planungsgebietes Wohnbaufliche, fur
den Nérdlichen Dauerkleingdrten aus. Ferner ist im FNP festgelegt,
dafl aus o6kologischen Grinden detaillierte Landschaftsplanungen im
Rahmen von Bebauungsplanverfahren erforderich sind.

Der Regionale Raumordnungsplan Siidhessen entspricht in seiner Dar-
stellung den ©. g. Zielen; der nérdliche Teil ist als Gebiet fir
Landschaftsnutzung und -pflege vorgesehen.

Das neue Baugebiet bildet den zukunftigen Ortsrand von Burgel.
Somit wird die Planung besonderen Wert auf die Einbindung des
Wohngebietes in die sie umgebende Landschaft legen missen. Von
grofer Bedeutung ist auch der Schutz des angrenzenden Naturdenk-
mals 'Entensee’'.

Der vorliegende Landschaftsplan baut auf dem Landschafts- und
freiraumplanerischen Ideen- und Realisierungswettbewerb fir das
regionale Erholungs- und Freizeitzentrum Mainbogen Offenbach-Blr-
gel/ Rumpenheim einschlieflich Mainbogen Frankfurt-Fechenheim
(1981) auf, aus dem als Zwischenstufe der Vorentwurf fir einen
Landschaftsplan fUr das gesamte Erholungsgebiet entwickelt wurde.
Von Bedeutung fir den Geltungsbereich des vorliegenden Land-
schaftsplanes zum Bebauungsplan sind die ausgewiesenen Kleingadr-
ten, die Grinverbindung von Blirgel zum Schultheisweiher und eine
vern Ost nach West verlaufende Wegeverbindung zum geplanten Park-
platz an der BlUrgeler Strafe,

- 237~
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Das Planungsgebiet liegt im Norden des Stadtteils Birgel der Stadt
of fenbach. Wahrend im Suden und Osten die Bebauung angrenzt, fol-
gen im Westen Kleingarten und im Norden das fladchenhafte Natur-
denkmal 'Entensee’.

Bestandsaufnahme

2.1 Natirliche Grundlagen

Das Gebiet nordlich der Brandenburger StraRe ist Teil der natur-
rédumlichen Einheit 'fechenheim-Steinheimer-Mainniederung'. Den
geologischen Untergrund bilden holozéne Flufaufschittungen.

Das Gelande ist nahezu eben; es liegt auf einer Hohe von 96,5 bis
99 m UNN und hat somit ein leichtes Gefdlle zum Entensee. Flur die
Kernzone weist die Bodenkarte kinstlich veréndertes Gelande aus,
vgl. Teil I, Punkt 3.4 "Altlasten".

In den Randbereichen sind vier verschiedene Bodentypen darge-
ctellt:; welche sich in den nicht kinstlich veranderten Bereichen
weit in das Planungsgebiet hineinziehen:

- parabraunerde, erodiert., aus Hochflutlehm Uber pleitstozénem
Terrassenmaterial (schluffiger Sand bis sandiger Schluff)

- Parabraunerde a1s Hochflutlehm, oft Uberdeckt von Hochflutsand
(lehmiger Sand bis sandig, toniger Lehm)

- Rendzina aus Hochflutlehm, stellenweise iUber kiesigem, pleisto-
zanem Sand (lehmiger Schluff bis schluffiger Lehm) _

- Kolluvium; Boden aus abgelagertem Erosionsmaterial (lehmiger
sand bis sandiger Schluff).

Nach den vorliegeaden Unterlagen betragt der Grundwasserspiegel
des Naturdenkmals "Entensee" sowie der des Bearbeitungsgebletes
ca, 97,00 m Uber NN.

Die Fliefrichtung innerhalb des Bearbeitungsraumes verlauft von
Ost nach West.

Aus klimatischer Sicht ist die Lage Blrgels in der Frischluft-
schneise des Maintals von Bedeutung. Ferner ist die Fldche selbst
Kaltluftenentstehungsgebiet und zeigt somit Wirkung auf das Lo-
kalklima.

Das Planungsgebiet ist im nérdlichen Teil durch den Wechsel von
Kleingarten und landwirtschaftlicher Nutzung, im sidlichen Ab-
schnitt durch die vorhandene Wohnbebauung gekennzeichnet.

2.2 Bebauung

Der sudliche Bereich entlang der Brandenburger Strafie ist mit
zweistdckigen Wohnhausern bebaut. Sie bilden heute den Abschluf
des Ein- und Zweifamilienhausgebietes, welches sich nérdlich der
Rumpenheimer StraRe erstreckt. In letzter Zeit wurden mehrere Bau-
1icken ausgefillt; oft mit dem Bau von Doppelhdusern.

- 238 -
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Nérdlich der vorhandenen Bebauung, in der freien Feldflur, befin-
det sich auf der Parzelle Nr. 215 ein einstéckiges Wohnhaus,

Direkt am Entensee, auf den Parzellen Nr., 108/1 und 108/2 wurden
Lagerhallen errichtet. In ihnen sind landwirtschaftliche Gerate
untergestellt. Auf den zahlreichen Grundsticken der Freizeit- und
Kleingdrten haben die Eigentimer Hitten gebaut. Sie sind zumeilst
in einem gepflegten Zustand, welsen aber die typische Material-
vielfalt solcher Gartengebiete auf.

In den Kleingéarten auf den Parzellen 120 und 102 befinden sich
Schwimmbecken.

2.3 StraRen- und Wegeverbindungen

Die an den Ortsrand fihrenden StrafRen 'See-, Stauden-, Mecklen-
purger- und Anhalterstrafe' verlangern sich durch Feldwege in das
Planungsgebiet und minden dort auf einen Querweg (Seestragfe). Uber
dieses Feldwegenetz ist eine Verbindung zum nérdlich gelegenen'
Naherholungsgebiet 'Schlutheiswelher' gegeben. Mit Ausnahme der
StraRenvekehrsfléchen sind alle Wege unversiegelt,

2.4 Granflachen und Flachen fir die Landwirtschaft

Bis auf den 5 m breiten Grunstreifen parallel der Brandenburger
Strafte gibt es im Planungsgebiet keine &6ffentlichen Grinflachen.
an privaten Grinfldchen finden sich die Hausgérten an der Branden-
burger StraRe, ein Wohngarten an der Anhalterstrafle sowle zahlrei-
che Freizeit- und Kleingdrten im mittleren und westlichen Ab-
schnitt,

Die landwirtschaftlichen Flachen werden ackerbaulich genutzt
(Mais, Getreide). Am westlichen Rand des Gebietes liegen zwel
Streuobstwiesen; diese werden nur extensiv bewirtschaftet.

2.5 Vegetation

Drei Waldgesellschaften bilden die heutige potentielle natidrliche
Vegetation des Bearbeitungsgebietes. Unter der "Heutigen poten-
tiellen naturlichen Vegetation" (HPNV) verstehen wir das Artenge-
fllge, welches sich unter den gegenwdrtigen Umweltbedingungen aus-
bilden wurde, wenn der Mensch Uberhaupt nicht eingreift und die
Vegetation Zeit finden wirde, sich bis zu i1hrem Endzustand 2u ent-
wickeln. Diese Vegetation wird somit zur Richtschnur bei Bepflan-
zungsvorschldgen im Gebiet, da sie als vdllig standertgerecht an-
zusehen ist. In Mitteleuropa sind dies i.d.R. Waldgesellschaften;
oft sehr stark von der Rotbuche (FAGUS SYLVATICA) gepragt.

Der stdliche Teil liegt im Bereich des Wechsels von artenreichem
und -armen Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald. Der ndrdliche
Abschnitt zum Entensee hin wirde von einem Silberweidenwald mit
Mandelweidengeblisch bedeckt.

Folgende Arten sind bestimmend flir die jeweilige Vegetationsform:

"Artenreicher Sternmieren-8tieleichen-Hainbuchenwald":
Baumschicht:
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Esche (FRAXINUS EXCELSIOR)
Hainbuche (CARPINUS BETULUS)
Stieleiche (QUERCUS RCBUR)
Strauchschicht:

Feldahorn (ACER CAMPESTRE)
Hundsrose {ROSA CANINA}
Weilkdorn (CRATAEGUS MONOGYNA)

Krautschicht:
Arcnstab {(ARUM MACULATUM)
Gemeines Hexenkraut (CIRCAEA

LUTETIANA)
Goldnessel (LAMIUM
GALEOBDOLON)
Hohe Schlilisselblume (PRIMULA
ELATIOR}

vielbllitiger Salomonssiegel

{POLYGONATUM MULTIFLORUM}

wWwaldvellchen (VICLA
REICHENBACHIANA)

Flatterulme (ULMUS LAEVIS)
Vogelkirsche (PRUNUS AVIUM)
winterlinde (TILIA CORDATA)

Hartriegel (CORNUS SANGUINEA)

Pfaffenhltchen (EUONYMUS EURCPAEUS)

wWolliger Schneeball (VIBURNUM
LANTANA)

Buschwindrdschen (ANEMONE NEMEROSA)
Frihlingsscharbockskraut (RANUNCULUS
FICARIA)
Grofke Sternmiere (STELLARIA
HOLQOSTERA)
(DESCHAMPSIA
CAESPITOSA)
wWaldbingelkraut (MERCURIALIS
PERENNIS)
Waldknduelgras (DACTYLIS POLYGAMA)
Weiches Flattergras (MILIUM EFFUSUM)

Rassenschmiele

"artenarmer Stermieren-Stieleichen-Hainbuchenwald":

Baumschicht:

Hainbuche {(CARPINUS BETULUS}

Winterlinde {(TILIA CORDATA)

vVogelbeere {(SORBUS AUCUPARIA)

Strauchschicht:

Salweide (SALIX CAPREA)

Hasel {CORYLUS AVELLANA)

WeiRdorn (CRATAEGUS MONOGYNA)

Krautschicht:

Sternmiere (STELLARIA
HOLOSTEA)

Schattenblume {MATIANTHEMUM

Flattergras {MILIUM EFFUSUM)

Hainsimse (LUZULA ALBIDA)

rRotes Straufgras (AGROSTIS
TENUIS)

Stieleiche (QUERCUS ROBUR)
Vogelkirsche (PRUNUS AVIUM)
Espe (PCPULUS TREMULA}

Faulbaum (FRANGULA ALNUS)
Schneeball (VIBURNUM OPULUS)

Maigldckchen (CONVALLARIA MAJALIS)

Sauerklee (OXALIS ACETOSELLA)

Behaarte Hainsimse (LUZULA PILOSA)

Dorniger Wurmfarn (DRYOPTERIS
CARTHUSIANA)

"gilberweidenwald mit Mandelweidengeblischen":

Baum— und Strauchschicht:
Silberweide (SALIX ALBA}
Bruchweide (SALIX FRAGILIS)
Schwarzpappel (POPULUS NIGRA}
Krautschicht:
Schilfrohr {(PHRAGMITIS
COMMUNIS)
Brennessel (URTICA DIOICA)

(HUMULUS
LUPULUS)

Wilder Hopfen

Mandelweide (SALIX TRIANDRA)
Korbweide (SALIX VIMINALIS)

Gemeinder Beinwell (SYMPHYTUM
QFFICINALE}
(POTENTILLA
ANSERINA)
wassersumpfkresse (RORIPPA AMPHIBIA}

Gansefingerkraut
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Die vorhandene Vegetation entspricht jedoch Keiner dieser Pflanzen-
gesellschaften. Sie wird vielmehr gepragt von der derzeitigen Nut-
zung und kann entsprechend in vier Bereiche untergliedert werden:

+ Hausgérten

Pragend sind hier umfangreiche Ziergehélzpflanzungen, vor allem Na-
delgehdlze sowie intensiv gepflegte Rasenflachen. Der Nutzgartenan-
teil ist gering; entsprechend selten finden sich Gemlse- und Obst-
pflanzungen mit ihrer typischen Begleitflora (z.B. "Unkraut"-gesell-
schaften;}.

+ Eigentlmer- und Kleingarten

Die Artenzusammensetzung entspricht weitgehend der der Hausgarten.
Es treten jedoch alte Obstgehdlze (Apfel/MALUS DOMESTICA; SuURKir-
sche/PRUNUS AVIUM; Birne/PYRUS COMMUNIS) hinzu. Die Garten sind also
vermutlich hé&ufig aus Streuobstwiesen entstanden.

Ein Garten an der nordlichen Anhalterstrafie (Parzelle 117/118) ist
sehr stark verwachsen. Es dominieren einheimische Arten wie z.B.
WeiRdorn (CRATAEGUS MONOGYNA), Holunder (SAMBUCUS NIGRA) undé Brom-
beere (RUBUS FRUTICOSUS).

+ Streucbstwiesen

Sie finden sich nur noch als "Rudiment" (Uberbleibsel} auf zwei Par-
zellen. Die Wiesen sind aufgrund des natirlichen Nahrstoffreichtuas
relativ krautarm: es dominiert der Glatthafer.

Die ObstgehOlze sind stark uUberaltert. Ihre Artenzusammenselzung
entspricht der der Freizeit- und Kleingarten.

+ Brachland
Auf den Brachflachen finden sich die typlschen Brachezeiger Kanadi-
sche Goldrnte/S0LIDAGO CANADENSIS und das Landreitgras/CALAMOGROSTIS
EPIGEIOS. In Teilbereiche Uberwuchert die Brombeere/RUBUS FRUTICOSUS
die Fl&chen.

2.6 Fauna

Erhebungen Uber die Fauna des Planungsgebietes liegen nicht vor. Es
ist jedoch davon auszugehen, daf die Streucobstwiesen und Brachfla-
chen, besonders fiur die Vogelwelt wichtige Lebensr&ume bilden und
entsprechend reichhaltige Vorkommen aufweisen. Auch dient das Gebiet
der Fauna des Entensees als Nahrungs-, Brut- und Rastgebilet.

2.7 Erholung

Das Planungsgebiet wird von Erholungssuchenden intensiv genutzt.
Hierzu dienen im besonderen die zahlreichen Freizeit- und Kleingar-
ten, :

Die Strukturvielfalt und die teilweise naturliche Belassenheit des
Gebietes reizt daneben zu Spaziergdngen. Viele Bewohner Blrgels nut-
zen die Wege, um zum Erhclungsgebiet 'Schultheisweiher' zu gelangen,
als dessen sudlichster 'Auslaufer' der Bereich des Entensees be-
trachtet werden mufl.
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2.8 Altlasten

In den zwanziger und dreiffiger Jahren entstanden sUdwestlich des
Entensees durch Sand- und Lehmabbau drei Gruben, welche direkt nach
dem Zweiten Weltkrieg bzw. in den funfziger und sechziger Jahren
verfiillt wurden. Es handelt sich hierbei um die Parzellen 27 bis 33,
101 und 102 sowie 105 und 106.

Als Verfullungsmaterial wurde hauptsé&chlich Trummer- und Bauschutt
verwendet, gelegentlich wurden allerdings auch Lederabfalle, Haus-
und Sperrmill usw. abgelagert.

Bewertung des Bestandes

3.1 Naturliche Grundlagen

Das Gebiet liegt in der Frischluftschneise des Maintals. Als Uber-
wiegend unbebautes Gebiet férdert es die Zirkulation der bodennahmen
Luftstréome bzw, wirkt selbst als Kaltluftentstehungsgebeit. Ferner
ist es als unversiegelte Flache fiir die Neubildung und Speicherung
von Grundwasser von Bedeutung.

Der Entensee ist Teill eines ansonsten verlandeten Mainaltarmes. Auf
diese natlrliche Gegebenheit sowie auf das hohe &kologische Poten-
tial des Gebietes ist bel der Planung bescondere ROcksicht zu nehmen.

3.2 Bebauung

wohngebaude und Gartenhltten sind in einem gepflegten Zustand. Bei
den Hutten ist jedoch die Materialvielfalt sowie die Ubergriéfe vie-
ler Hutten 2zu bemangeln.

Das Wohnhaus an der Anhalterstrafe sowie die Lagerhallen sind, eben-
so wie in Teilbereichen die zahlreichen Gartenhduschen, in die ge-
planten Nutzungen nicht integrierbar.

3.3 StraRen- und Wegeverbindungen

Das vorhandene Wegenetz entspricht den heutigen Anforderungen; es
bildet "jedoch auch das Grundgertist fiir die zuklUnftige Erschlienung
des Wohn- und Kleingartengebietes. Negativ zu bewerten ist, daf die
wWege zum Schultheisweiher westlich und 6stlich direkt am Naturdenk-
mal 'Entensee' entlang geflhrt wurden, was zu einer Beunruhigung des
Schutzgebietes fiuhrt,

Die Brandenburger Strafe ist flr die vorhandene Verkehrsbelastung
uberdimensioniert.

3.4 Grunflachen und Flachen fir die Landwirtschaft

Die Kombination der verschiedenen Strukturen, alsc Acker, Garten,
Brache und Obstwiesen, ist positiv zu bewerten. Dadurch wird das
Landschaftsbild belebt und &kologisch aufgewertet.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind 1t. Standortkarte von
Hessen im Osten "gut” und im Westen "mittel" fuir Ackerbau geeignet,
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3.5 Vegetation

Fiir den heute unbebauten Bereich sind die zahlreichen Obstgehdlze
pragend, welche nach Méglichkeit erhalten werden sollten. entspre-
chend werden sie im Vorentwurf als erhaltenswlrdig gekennzeichnet.
Die Baume, die daruber hinaus durch Alter und Habitus sowie Vitali-
tat landschaftsprégend sind und auch zahlreiche 6kologische Funktio-
nen Ubernehmen, sind als schitzenswert eingestuft: so einige SGfkir-
schen/PRUNUS AVIUM und Birnen/PYRUS COMMUNIS, daneben auch Labuge-
hélze wie Birke/Betula PENDULA, Winterlinde/TILIA CORDATA und Rofka-
stanie/AESCULUS HIPPOCATANUM.

In den Hausgarten, aber auch in Freizeit- und Kleingérten dominieren
fremdlandische Arten und ganz besconders Nadelgehdlze, Aus dkologi-
scher 8icht ist eine Reduzierung des Anteils anzustreben.

3.6 Fauna

Obwohl keine detaillierten Erhebungen Uber die Fauna vorliegen, kann
gesagt werden, daR® ©. a. Strukturreichtum auch eine entsprechend
artenreiche Tierwelt férdert und dem Gebiet somit eine grofe Bedeu-
tung als Lebensraum zukommt. Auch ist davon auszugehen, dak die Fau-
na des Entensees die angrenzenden Gebiete als Nahrungs-, Brut- und
Rastgebiet nutzt und die Flachen somit eine Funktion als Puffer zu
den intensiv genutzten Bereichen Ubernehmen.

3.7 Erholung -

Das Planungsgebiet mit seinen zahlreichen Gérten dient der intensi-
ven Freizeitnutzung. Die {UbergroéRe vieler HUtten weist Jedoch auch
darauf nin, daf ein Teil der GArten zum "Wochenendwohnen" zweckent-
fremdet wirgd.

Als Tei. des Naherholungsgebietes ‘'Schultheisweiher' wird das Gebiet
von vielen Erholungssuchenden aufgesucht, was zwangsldufig zu Kon-
flikter mit den Schutzzielen des Naturdenkmals Entensee fihrt.

3.8 Altlasten

Das Umweltinstitut Offenbach GmbH hat im Geltungsbereich orientie-
rende Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen im Juni/Julil
1990 durchgefuhrt. Diese Untersuchungen brachten folgendes Ergebnis:

"Im Bereich der Ablagerungen wurde eine erhbhte Belastung der Boden-
luft mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen festge-
stellt.

Vermutlich in direktem Zusammenhang damit steht ein aktueller CKW-
Schadensfall im Abstrombereich der Ablagerungen. Die festgestellten
erhdhten 2inkkonzentrationen einzelner Brunnen sind dagegen nicht in
allen Fallen auf die Ablagerungen zurUckzufihren.

Die Ablagerungen selbst weisen z.T. stark erhdhte Schwermetallgehal-

te auf, die gréfRtenteils in komplex gebundener, nur schwer ldslicher
Form vorliegen.”

i0
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Aufgrund der ermittelten Mefwerte ist vom Umweltinstitut Offenbach
GmbH folgende vorlaufige Gefdhrdungsabschdtzung vorgenommen worden:

"Die Bodenluft ist, zumindest was die beiden beprobten Gaspegel be-
trifft, als stark LHKW-belastet zu bewerten. Dies ist vor dem unter
4.5, beschriebenen CKwW-Schadensfall nicht ungewdhnlich, Die ermit-
telten Werte liegen in einem Bereich, ab dem gemeinhin weitere Un-
tersuchungen in Erwdgung zu ziehen sind (Erlaf des Baden—-Wirttember-
gischen Umweltministeriums vom August 1987 bzw. Marz 1989).

Dagegen geben die vor Ort gemessenen Methangaskonzentrationen wenig
Anlaf® zu besonderen Befllrchtungen.

Die Ablagerungen selbst weisen z.T. extrem hohe Werte an Kupfer,
Zink und Blei auf, insbesondere in den zuerst verflillten Bereichen.
Diese Werte gelten jedoch nur fiir das abgelagerte Material, nicht
fiir die Abdeckung der Ablagerungen. Dort wurde zundchst auf eine
Beprobung verzichtet.

Bei einer durchschnittlichen Abdeckung von 20-30 cm liegen die Abla-
gerungen an der Grenze bzw. knapp unter dem durchwurzelten Bereich.
Die Pflanzenverfugbarkeit von Ablagerungsinhaltsstoffen wird somit
stark herabgesetzt.

Zudem liegen diese Schwermetalle, wie die Eluatanalysen zeigen, in
xomplex gebundener, weitgehend unldslicher Form veor und sind daher
obnehin wenig pflanzenverfigbar. Ausnahme bildet das Zink; dieses
gilt in hohen Konzentrationen als Pflanzengift bzw. wachstumsschadi-
gend. Entsprechende Beobachtungen wurden bisher noch nicht bekannt.

Der Grundwasserchemismus bestatigt beziglich der Schwermetalle die
obige Annahme, lediglich Zink ist Uber der Nachweisgrenze, dann al-
lerdings z.T. in extrem hoher Konzentration verhanden.

Kritisch sieht es im Abstrom der Ablagerung hinsichtlich der CKwW-Be-
lastung des Grundwassers aus. Dort liegt ein aktueller Schadensfall
vor, der umgehend nédher eingegrenzt und untersucht werden sollte.
Eine entsprechende Nutzungseinschrdnkung ist beim derzeitigen Wwis-
senstand sicherheitshalber geboten.”

Flanungen
4.1 Stadtbauliches Konzept

Die Planung sieht eine Untergliederung des Gebietes in vier Teilbe-
reiche vor:

A) Bebautes Gebiet (Bestand und Neubau)
B} Klein- und Freizeitgarten

C) Grinverbindung

D) Landwirtschaftlich genutzte Fléchen.

A) An die Brandenburger StraRe mit ihrer bestehenden Bebauung wird
nérdlich eine Ringstrafe angeschlossen, Die Strafe wird beidsei-
tig mit Doppelhausern bebaut.

11
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B} N&rdlich und westlich des Baugebietes werden Klein- und Frel-
zeitgarten ausgewiesen. Der Kleingartenanlage 1st ein Vereinsheim
zugeordnet.

¢} Am westlichen Rand des Planungsgebietes zieht sich ein Teilab-
schnitt der Grinverbindung von Blrgel zum Naherholungsgebeit
"Schultheisweiher". Geplant sind die Einrichtung eines Kinder-
spielplatzes und einer gehdlzfreien Wiese.

D) Im Nordosten wird die bestehende, landwirtschaftlich genutzte
Flache festgeschrieben.

Im folgenden werden, getrennt fUr die vier Teilbereiche, ausIlhrli-
che Mafnahmen der Gritnordnungsplanung beschrieben, Im Verdergrund
stehen hiebei funktionelle, gestalterische und &kologische Aspekte.
In einem weiteren Abschnitt wird, unter besonderer Bericksichtigung
der naturschutzrechtlichen Belange, auf den entstehenden Eingriff in
Natur und Landschaft eingegangen sowie Moglichkeiten aufgezeiget,
diesen auszugleichen.

4.2 Grinordnung

4.2.1 Bebautes Gebiet

Im bebalten Gebiet finden sich &ffentliche (8trafen, Spielplatze)
und private Freirdume ({(Hausgdrten}.

Im &ffentlichen Pereich ist vorgesehen, die Ringstrale als Wohn-
strafke auszubauen, d.h. die gesamte Strafenbreite wird als Mischver-
kehrsflache ausgewiesen. Ziel ist es, die Strafe als multikuntiona-
len, O6ffentlichen Raum zu gewinnen, dem nicht nur der reine Ver-
kehrsfluf zugeordnet ist, sondern darlber hinaus vielfdéltige Nutzun-
gen (z.B. Spielen, Verweilen, etc.) aufnehmen soll.

Auf Parkplétzen, Kreuzungen sowie im gesamten Verlauf der Strafen
sind Pflanzungen mit Xlein- und grofkronigen Baumen vorgesehen. Die
Auswahl der Arten erfolgt in Anlehnung an die Strafenbaumliste der
Gartenamtsleiter, unter Beachtung der naturrdumlichen Gegebenheiten.

Nicht verwendet werden dliirfen Nadelgehdlze wie bspw. Larche (LARIX
DECIDUA) und Urweltmammutbaum {(METASEQUOIA GLYPTOSTROBOIDES).

Im Baugebiet ist die Aufstellung von Banken und Spielgeraten fir
Kinder im Alter zwischen 4 und 8 Jahren geplant.

Ein Spielplatz fur Kinder zwischen 6 und 12 Jahren befindet sich
innerhalb deg 6ffentliichen Grinzuges im Westen des Gebietes.

Die nach DIN 18 034 empfohlene maximale Entfernung Spielplatz-woh-
nung von 300 m sowie die Mindestflachengréfe (netto) von 450 m? wer-
den eingehalten,

Fiir die entstehende Wohnbebauung sind Begrinungsmafnahmen von Geb&u-
dewanden sowWie Dachbegrinung auf Flachdichern der Garagen vorgese-
hen,

[
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4.2.2 Klein- und Eigentumergdrien

Geplant sind Kleingarten in einer Vereinsanlage sowlie Eigentimergar-
ten. Die durchschnittliche Gartengréfe schwankt zwischen 300 ungd 4090
mz. Auf jedem Gartengrundstick ist die Errichtung einer Gartenlaube
zuldssig, Empfohlen wird die Errichtung von Doppelhitten auf den
Grundsticksgrenzen.

Fir die Anlage und Pflege der Garten werden folgende alléemeine Re-
gelungen empfohlen:

- Die Kileingarten sind so einzurichten, zu pflegen und zu nutzen,
daR die Funktion der Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen und die
Erholungsfunktion in einem ausgewogenen Verhaltnis stehen.
Naturgeméafe Anbauweisen sind zu fdrdern. Dies gilt besonders fir
die Anwendung des integrierten und biologischen Pflanzenschutzes
und der Verwendung organischer DUnger.

Der Einsatz ven chemischen Pflanzenschutz- und Unkrautvernich-
tungsmitteln sowie von Dingern scollte verboten werden,

- Gehdlze und Baume, die nach ihrer naturlichen Entwicklung eine
GréRe von mehr als 6 m Hohe und mehr als 4 m Breite erreichen kén-
nen, durfen nicht gepflanzt werden. Darlber hinaus durfen Nadelge-
hélze nur verwendet werden, soweit sie im ausgewachsenen Zustand
eine Hdhe von 2 m nicht Uberscrreiten. Pflanzliche Abfalle sind
grundsatzlich zu kompostieren.

- Wege und Sitzplétze sind weitestgehend in wasserdurchlassiger Bau-
weise auszufihren,.

Das Befanhren mit Fahrzeugen wird nicht zugelassen.

- AufRer einer Gartenlaube pro Garten sind alle baulichen Anlagen
z.B. Schwimmbecken, Fischteiche, Grillkamine und Mauern unzulas-
sig,

- Zuléssig ist die Anlage von Feuchtbiotopen in naturnaher Bauweise.

- Einfriedungen entlang der &ffentlichen Wegeflachen sind nur in
Form von freiwachsenden Hecken mit innenliegendem Zaun (max. HOhe
1,50 m) zuldssig. Eine Artenmischung aus einheimischen Strauchern
und Ziergehdlzen ist anzustreben.

4.2.3 Grunverbindungen

Im Bereich des Bebauungsplanes liegt im westlichen Teil ein Ab-
schnitt der Grunverbindung von Blirgel zum Naherholungsgebiet Schult-
heisweiher.

Diese Grunverbindung dbernimmt aus landschaftsplanerischer Sicht
drei wichtige Funkticnen:

1. Sie bildet besonders fur Fufganger und Radfahrer eine wichtige
Wegeverbindung im Grunen

13
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2. Freiraumfunktionen, welche im Baugebiet nicht abgedeckt sind,
werden hier zugeordnet, 2.B. Spielplatz

3. Die durchgehende Grinverbindung tbernimmt &kologische Punktionen:
2.B. wird das Kleinklima positiv beeinfluft; sie dient als "Wan-
derweg" fir Tierarten.

Die Grunverbindung wird bestimmt durch grofzigige, weite Freifléa-
chen, welche durch lockere Bepflanzungen unterteilt sind. Durch den
Bereich fuhrt ein 3 m breiter, unversiegelter Fuf- und Radweg (Wege-
breite entsprechend EAE 1985). -

Die Rasenfldchen sollen extensiv gepflegt bzw. als Wiese (zwelmalige
Mahd) angelegt werden. Bel der Bepflanzung wird auf heimische Arten
der heutigen potentiellen natlrlichen Vegetation zurilickgegriffen.

Im mittleren Bereich bleibt die vorhandene Streuobstwiese erhalten
bzw. wird durch Neupflanzungen erganzt.

Der Spielplatz wird auf die Interessen von 6- bis 12jadhrigen ausge-
legt. Neben Spielen im Sand und an Geraten sind Bereiche fir Ball-,
Lauf- und Bewegungsspiele vorzusehen (vergl. Tabelle 2 DIN 18 034).

Die 6ffentliche Grunflache verlauft in einer Breite von 30 m bis
einschliefflich Parzelle 34 im westlichen Geltungsbereich. Diese
Breite ist unbedingt einzuhalten, um die Spielfunktionen des Bauge-
bietes, den Rad- und Fufweg scwie eine gestaffelt aufgebaute Be-
pflanzung aufnehmen 2zu kénnen. Die Grinverbindung verringert sich in
Richtung Norden, so daf sie in Uber 10,00 m Breite im Geltungsbe-
reich und 10,00 m Breite westlich des Seeweges weiterfihrt. Eine
reizvolle Gestaltung der Grinflache kann hier auch auf reduzierter
Breite entstehen, da die Freiraumfunktionen (Spielplatz) entfallen,
Somit werden auch die dort vorhandenen Klein- und Frelzeitgéarten
weitgehend beibehalten.

Ausgleichsflachen:

Als besondere Herausforderung aus grinordnerischer und landschafts-
dkologischer Sicht ist die Gestaltung des Uberganges vom Kleingar-
tengebiet zum angrenzenden Naturdenkmal "Entensee" 2zu sehen,

Hier wird als Ausgleich eine Fléche fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft vorgesehen, die langfri--
stig in stadtischen Besitz (bergehen soll.

Der im Sté&dtebaulichen Vorentwurf dargestellte Abstand wird um

5,00 m weiter nach SUden verlagert, bzw. drel Kleingdrten werden
ganz aufgehoben (vergl. Pkt. Ausgleich).

Die Flachen werden z.T. alsWiese angelegt, bzw. der bestehende Ge-
hélzglrtel verbreitert. In zwei Bereichen ist geplant, die durchge-
hende Hecke zwischen See und neuen Wiesen zu roden, um so eine di-
rekte Verbindung zum Wasser herzustellen und somit das Biotoptypen-
spektrum zu erweitern,

Eine weitere Ausgleichsflache beflndet sich im Osten des Gebietes,
wo als Crtsrandeingriinung eine Cbhstbaumreihe vorgesehen ist.

LI 14
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4.2.4 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Entlang der landwirtschaftlichen Flache sind umfangreiche Gehdlz-
pflanzungen geplant. Besonders wichtig ist jedoch der Erhalt der
Feldholzhecke und der Brache am westlichen Rand der Ackerflachen.

Aufgrund der Nédhe zum Entensee ist eine Reduzierung von chemlschen
Pflanzenbehandlungsmitteln und Dingern zu fordern, -

Ermitteln und Bewerten des Eingriffes

Die Realisierung der unter PKt 4.1 Stédtebauliches Konzept erléuter-
ten Planung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar; die
Gestaltung bzw. Nutzung der Grundflachen wird veréandert (vergl. §§ 5
+ 6 HENatG). Somit werden auch die LeistungsfBhigkeit des Naturhaus-
haltes, das Landschaftsbild und der Erholungswert des Landschafts-
raumes beeinfluft. Der Gesetzgeber verpflichtet den Eingriffnehmer,
die zu erwartenden Beeintrachtigungen auszugleichen.

Im folgenden wird auf diese Problematik ausfiihrlicher eingegangen;
insbesondere muf? gekléart werden

- worin der Eingriff besteht,
- wie er evtl. in seiner Wirkung vermindert werden kann und
- durch welche Mafnahmen ein Ausgleich erfolgt. '

Hierbei soll bei den beiden zuerst genannten Punkten eine Beschrei-
bung anhand der rdumlichen Teilbereiche (bebautes Gebiet, Kleingar-
ten etc.) entsprechend dem Stadtebaulichem Konzept erfolgen.

Fiir den bebauten Bereich, in dem im Vergleich zu den Kleingdrten und
der Grinverbindung die stdrksten Eingriffe 2zu erwarten sind, wird
ausgiebig die Wirkung auf die verschledenen Naturpotentiale be-
schrieben. . : :

Fir die anderen wird zusammenfassend der Konflikt dargestellt.

5.1 Konfliktanal&se tnd -minderung

5.1.1 Bebautes Gebiet

——————————— i - _ . -

Aufgrund der geplanten Neubebauung treten besonders in den Bereichen
der Naturpotentiale Boden, Wasser, Klima, Vegetation, Fauna und
Landschaftsbild Konflikte auf.

5.1.2 Geologie, Boden

Die vorgesehene Bebauung mit Gebauden und StraBen fihrt zu einer
Veranderung der Bodenstruktur sowie 2zu einem Verlust von Boden- und
Vegetationsflache. Der oberfldchig anstehende Boden wird entfernt,
die Fléchen anschliefiend versiegelt und somit dem Naturhaushalt,
besonders als Versickerungsflidche nachhaltig entzogen. Insgesamt
werden ca, 10.000 m? neu bebaut und ca., 4.400 m? als Weg bzw, Strafe
versiegelt.

LA BN 15
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Eine Minderung kann dadurch erfolgen, daf mdéglichst wenige Fléachen
vdllig verslegelt werden. Dies gilt besonders fir Verkehrsflachen,
die zumindest tellwelse als wassergebundene Decke oder Rasenpflaster
ausgebaut werden sollten.

Als MaBRnahme des Bodenschutzes wahrend der Bauarbelten ist abgescho-
bener Oberboden bils zur Wiederverwendung auf Mieten von héchstens

2 m Héhe und 4 m Breite aufzusetzen. Eine UOberdeckung mit sterilem
Erdreich darf nicht erfolgen. Der Bodencharakter darf nicht veran-
dert werden. Bei der Anlage von Pflanzflédchen ist vorhandener Boden
zUu verwenden.

5.1.3 Landschaftsbild

Eine Bebauung fihrt grundsétzlich zu einer Veré&nderung von Relief
und Landschaftsbild, Dieses Problem zeigt sich besonders bel Bebau-
ungen im Ubergang zur freien Landschaft. Bel der geplanten Bebauung
handelt es sich jedoch um zweistdckige Doppelhauser mit Satteldach,
welche aufgrund ihrer Hdhe durch Abpflanzungen und Fassadenbegrinung
relativ unproblematisch in die Umgebung eingebunden werden kdnnen,

Eine Minderung des negativen Effektes kann ferner durch die enheit-—
liche wahl der Dachziegelfarbe, bevorzugt rot, erzielt werden.

§.1.4 Hydrologie

Der Geltungsbereich dient z. Z. als nicht befestigte Flache der
Grundwasserneubildung. Die Umstrukturierung der Bodenoberflache, 4.
h. die Versiegelung, bringt auf jeden Fall Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt mit sich. .

Die Fléchenversiegelung (Gebdude, Parkplitze, Strafen) fuhrt zu ei-
nem erhdhten Oberfladchenwasserabfluf. Die Grundwasseranreicherung

- wird eingeschrénkt, Die verstlrkte Einleitung in die Kanalisation
fihrt zunehmend zu Uberlastungen im Entsorgungssystem sowie im wel-
teren auch zu verstdrkter Oberschwemmungsgefahr. Zudem wird dle Ver-
dunstung eingeschréankt..

Um das Grundwasserreservolr hoch sowle die Menge des in die Kanali-
sation einzuleitenden Oberflachenwassers so gering als mdglich zu
halten, mussen m&glichst viele Flachen versickerungsfihlg erhalten
werden. Durch den Ausbau von Wegen und Parkplatzen mit durchléssigen
Wegedecken kann erreicht werden, daf die vdllige Unterbrechung des
Wasserkreislaufes, zumindest in diesen Bereichen, minimiert wird.

Zzudem ist das Niederschlagswasser der Dachfldchen zum Zwecke der
Bewasserung der Gartenfléchen zu sammeln.

16
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5.1.5 Klima

Jede Bebauung wirkt sich grundsétzlich auf die jeweilige klimatische
Situation aus. Besonders gréfiere Verslegelungen durch den Bau von
Gebauden und Verkehrsflachen werden Veranderungen herxrvorrufen. Sie
fihren zu einer Verminderung der Luftfeuchtigkeit, da das Regenwas-
ser nicht mehr versickert und nicht dber Pflanzendecke bzw. Boden
verdunstet wird. ;
GebaAude sowle gepflasterte Fl&chen heizen sich viel stadrker auf als
vegetationsbedeckte Flé&chen. Die Bebauung fihrt somit zu einer Ver-
ringerung des Kaltluftentstehungsgebletes.

Fine Minderung der negativen Wirkungen auf das Kleinklima kann durch
eine méglichst geringe Flachenversiegelung bzw. die Verwendung was-
serdurchléssiger Wegebeldge erreicht werden. Daneben mindern eine
intensive Durchgrinung mit GroRgehdlzen sowle bach- und Fassadenmnbe-
grinung die Auswirkungen auf das Klima,

%.1,6 Vegetation

Die Bebauung bedeutet einen Verlust an Vegetationsflache und Lebens-
raum. Dies betrifft besonders Brachflachen und Wiesen sowle die vor-
handenen Geh&lzbesténde., Bedauerliich ist besonders der Verlust zahl-
reicher alter Obstbdume sowie von drei als schﬁtzenswert eingestuf-
ten Baume.

Im Neubaugebiet muff versucht werden, viele der vorhandenen Baume zu
erhalten,

Bei Erhalt von Baumen sind diese nach DIN 18 $20 2zu schitzen., U. a.
wird hier die Einz&unung des gesamten wWurzelbereiches (= Baumkrone
plus 1,50 m nach allen Seiten) festgeschrieben. Zudem sind Aufschit-
tungen oder Abgrabungen im Bereich vorhandlener Baume unzuldssig. .
DIN 18 915 (Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke) findet
Anwendung. Nur unter diesen Schutzvorkehrungen kdnnen die verblei-
benden Gehélze auch tatsachlich laanristiq erhalten und gesichert
werden.

§.1.7 Fauna

Flir die Fauna bedeutet die Zerstdrung der Vegetationsstrukturen zu-
gleich auch die Vernichtung ihres lebensraumes. Die Lebewesen werden
sich in den ndérdlichen Bereich, zum Entensee hin, verlagern. Das
bedeutet, daf mehr Individuen auf einer kleineren Biotopfliche leben
missen. Im Baugebiet selbst wird sich eine fir bebaute Gebeite spe-
zifische Artenzusammensetzung herausbilden. Dieser gehdren i.4.R.
jedoch nur 'gewdhnliche' Arten an.

Eine Minderung ist nur in geringem Umfang mdglich. Lediglich durch
den Erhalt vorhandener Gehdélze kann ein kleiner Teil des Lebensrau-
mes erhalten werden.
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Selte 17

5.1.8 Erholung, Freizeit

e e

Fir die Erholungsnutzung bewirkt die Bebauung des Gebietes eine An-
derung der Aktivitdtsstrukturen. Das Gebiet kann auch zukinftig zum
Spazierengehen genutzt werden, jedoch wird man statt einer naturbe-
tonten Landschaft eln Einfamilienhausgebiet vorfinden. Somit kommt

der Gestaltung der Strafe und der angrenzenden privaten Grundsticke
eine grofie Bedeutung zu,

5.2.1 Klelngéarten

Im Bereich der Kleingarten missen folgende Mafinahmen als Eingriff
gewertet werden:

- Bau von einem Vereinsheim

Bau von Parkpléatzen

Anlage von Spielplatzen

Wegebau; zumelst als wassergebundene Decke.

Im Vergleich zur Vornutzung {(Kleingdrten, Acker) stellt die Einrich-
tung der Kleingérten keinen schweren EBingriff dar. Zwar wird durch
0. g. Baumafnahmen sowie die Nutzungsintensivierung eine verstérkte
Beunruhigung des Gebletes erfolgen, aber die direkten Auswirkungen
auf den Naturhaushalt bleiben doch beschré&nkt. Vielmehr wird beil
dkologisch orientierter Anbauweise und der Pflanzung mehrjéhriger
Stauden und Gehdlze sogar von einer Verbesserung auszugehen sein, im
Vergleich zur intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Diesem Ziel
dient auch das Verbot chemischer Dinge- und Pflanzenschutzmittel.
Unter Beachtung der bereits flr den bebauten Bereich genannten Mdg- -
lichkeiten der Verminderung des Eingriffs (z. B. intensive Bepflan-
zung., Dachbegriinung, Verwendung wasserdurchléssiger Wegebelége) wer-
den die zu erwartenden Belastungen nur geringfigig zunehren.
Wichtig erscheint besonders die Einhaltung eines grofen Abstandes
zum Naturdenkmal 'Entensee'. Eine Ausweisung in unmittelbarer Umge-
bung des Sees mifte als schwerer Bingriff gewertet werden.

5.3.1 Grinverbindung

Im Bereich der Grinverbindung erfolgen Eingriffe durch den Wegebau
(wassergebundene Decke) und den Bau der Spielpldtze. Der geplante
Weg ersetzt Jedoch elnen z. Z. versiegelten Fahrweg, wodurch dieser
Eingriff ausgeglichen wird (vergl. Pkt 6). Auch handelt es sich im
Bestand z. T. um Kleingartenflachen, intensiv ackerbaulich genutzte
Bereiche und nur in kleinen Teilbereichen um Brachflachen und
Streuobstwiesen. Die beiden letztgenannten Biotoptypen sollen, so0-
weit mdglich, in die Grlinachse integriert werden.

Insgesamt wird der Bereich aus landschaftsékologischer Sicht eher
aufgewertet als belastet.

5.411 Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Fir die landwirtschaftlichen Flachen ergeben sich keine Veranderun-

gen. Ihr Flichenanteil wird jedoch zugunsten der Wohnbebauung ver-
kleinert, _
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6. Ausgleichsmaftnahmen

Seite 18

Durch dle Ausgleichsmaftnahmen soll sichergestellt werden, daf nach
Abschluf des Eingriffsvorhabens keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurlckbleiben. Diese Mafnah-
men stellen einen Ausgleich fiir nicht zu mindernde Beeintrachtigun-
gen dar und sind im Gebiet selbst auszufilhren.

Die Mdglichkeiten, einen Eingriff innerhalb eines bebauten Gebietes
vdllig auszugleichen sind stark eingeschrénkt. In unserem Fall ist
es nicht mdglich, im Bereich der grofziigig ausgewiesenen Grinfléchen
bzw. am Rand des Entensees einen ausreichenden Ausgleich zu schaf-

fen,

7usétzlich zu den MinimierungsmaRnahmen werden folgende Ausgleichs-
mafinahmen vorgeschlagen:

Geologie, Boden:

Landschaftsbild:

Hydrologie:

Klima:

Vegetation:

Fauna:

Entsiegelung des Seeweges.
Langfristiger Rickbau von Gebduden und
Gartenhltten.

Kein Ausgleich ndtig, da umfangreiche Bepflan-
zungen den Eingriff weitgehend mindern.

Es wird vorgeschlagen, daR dle im Neubaugebilet
anfallenden Dachwésser in Sickergruben einge-
leitet werden. Ebenso wird der Bau von Zister-
nen zur Regenwasserspeicherung als Ausgleich
anerkannt. '

Durch intensive Gehdélzpflanzungen (besonders
von Baumen) sowie durch Dach- und Fassadenbe-
grinung wird z. T. der Lufttemperaturanstieg
sowie die Minderung der relativen Luftfeuchte
eingeschrankt. : : ‘

Als Ausgleich fOr den Eingriff in den Gehdlz-
bestand sind umfangreiche Pflanzungen in der
Grinverbindung (u. a. Streucobstpflanzungen),
entlang des Entensees, am zukinftigen Ortsrand
und im Bereich der Strafen geplant.

Fiilr die entfallenden Wiesen- und Brachflachen
wird entlang des Entensees ein breiter, exten-
siver Wiesenbereich angelegt. Auch innerhalb
der Grunverbindung ist, sowelt mdglich, eine
extensivierte Pflege vorzusehen.

Durch den Bau von Nistraumen und -hilfen sowie
die Pflanzung einheimischer Gehdlze soll die
Besiedelung des Baugebietes mit verschiederen
Vogelarten gefdrdert werden. Auch die Anlage
extensiv gepflegter Wiesen wird sich positiv
auf die Fauna auswirken.

19
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Erholung, _
Freizeitnutzung: Durch den Ausbau der Grinverbindungen mit
Spielplatz sowle die Anlage zuséatz-
licher Kleingirten wird nicht nur Ausgleich
fir den Verlust geschaffen, sondern das Gebiet
zusdtzlich aufgewertet,

Zusammenfassend kann gesagt werden, daf sich der geplante Eingriff
negativ auf den Naturhaushalt auswirkt. Durch umfangreiche Minde-
rungs- und Ausgleichsmafnahmen (z. B. vergrdéferter Abstand Kleingar-
ten-Entensee, Bau wassergebundener Decken, Pflanzung einheimischer
Gehdélze, Anlage von Wiesen) ist Jedoch neben dem Ausgleich damit zu
erreichen, dag, besonders die Bereiche am Entensee und in der Grin-
verbindung, 6kologisch aufgewertet werden kdnnen.

Bilanzierung
7.1 Grundlagen

Die nachfolgende Bilanzierung zeigt auf, in welchem MaR der geplante
Eingriff auf der Fléiche ausgeglichen werden kann. Zu diesem Zweck
werden die Bestandsfldchen den geplanten Flachennutzungen gegeniber
gestellt und entsprechend einer Punkteskala {(die seitens der UNB Of-
fenbach erstellt wurde) je nach &kologischer Wertigkeit eingestuft.
(Die Liste ist nicht vollstandig}.

Im Folgenden ist die Punkteskala mit entsprechend einzustufenden
Flachen aufgeflhrt. Die anschlieRende Flachenbllanz baslert auf die~
ser Aufstellung. _

Tabelle der landschaftsplanerischen Bewertungskriterien fir die Fla&-
chennutzung:

Naturschutzgebiete, Biotope mit naturnaher

Vegetation und mit seltenen Tier- und Pflanzenarten . 10
Sekunddrbiotupe, naturnahe arten- und strukturreiche, ' )
standortgerechte Vegetation _ 9
Extenslv genutzte Mah- und Streuobstwiesen ]
Extensiv genutzte Ackerflachen im Verbund mit anderen

gleich- oder hdherwertigen Flachen, kultivierter Mischwald 7
Sukzessionsflachen | 6

Ruderalfléchen im Verbund mit anderen gleich- oder hbher-
wertigen Fl&chen, extensive Grinfléichen 5

Reiner Nadelwald, intenslv genutztes Grinland, intensiv
genutzte Acker, artenarme Brachen, kleine Gehdlzgruppen

im bebauten Bereich 4

Acker fir intensivste Sonderkulturen, Rasenflachen,

intensiv genutzte Kleingarten 3
20
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Pflaster mit offenen Fugen, Feldwege, Flachen mit wasser-
gebundener Decke mit geringer Vegetation, Grinflachen
geringer Ausdehnung zwischen versiegelten FlaAchen ohne

Verbindungswirkung 2
Versiegelte Flachen mit Begrinung gré6feren Volumens mit
Verbindungswirkung, Dachbegrinung . i
Versiegelte Flé&chen (Uberbaut, asphaltiert) ohne
Versickerungsmdéglichkeit 0
Mdlldeponien, Schrottplatze -2

Versiegelte'Fléchen gréterer Ausdehnung mit erheblicher
Trennwirkung - 3

7.2 Flachenbilanzierung
{(entsprechend Liste zur Fléchenbewertung/UNB Cffenbach)

Flachennutzung __Bestand (ha x Pkte,) Planung (ha x Pkte.)
Acker 5,31 x 4 = 21,24 1,68 x4 = 6,72
Wiese 0,49 x 8 = 3,82 0,57 x 8 = 4,56
Brache 0.58 x 6 = 3,48 it etttk s
Pflanzung --i-_-—-f -------- . :
{strukturreich) : 0.41 x 9. = 3,69

Private Grinfldchen o
106,83

{int.) 2,36 x 3 = 7,08 3,61 x 3 =

Offentliche Gruon-

flAche (ext.) mit

strukturreicher '

Pflanzung = <sec—mmmmerrrrmee- | 0.85 x 6 = 5,10

Kleingarten 4,20 x 4 = 16,80 2,26 x 4 = 9,04

Eigentimergdrten (ext,) -——-—-————-————eew- 2,02 x4 = 8,08

Gebaude 0,59 x 0= 0 0,59 x 0= 0

Gebdude mit Regen-

wasserversickerung/

Dachbegrinung —+«=—=-cccccmec—aaua 1,03 x1= 1,01

Weg versiegelt 1,27 x 0 = 0 1,73 x0= 0

Weg unversiegelt 0,60 x 2 = 1,20 0,86 x 2= 1,72

| 15,60 = 54,32 15,60 = 50,75

abzlglich Wegeentsiegelung/

Bepflanzung (Ersatzmafnahme) = 0,17
_ ' 50,58
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Die Bilanzierung entsprechend der Liste zur Flachenbewertung {UNB .
Offenbach) und ist der Versuch, die geplanten Eingriffe nicht nur
verbal zu bewerten, sondern auch mit den geplanten Ausgleichsmaf-
nahmen zumindest guantitativ vergleichen zu kdnnen,

Die Bilanzierung gibt Inhaltspunkte dafir, in welchem MaR der ge-
plante Eingriff ausgeglichen werden kann. In der Literatur sind auch
weitere planerische Bewertungsverfahren bekannt. -

Anhand der gewdhlten Methode - die Tabelle wurde analog der vom Hes-
sischen Minister flr Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz heraus-
gegebenen "Richtlinien zur Bewertung des Ausgleichs und Bemessung
der aAbgabe bei Eingriffen in die Natur und Landschaft nach dem Dif-
ferenzverfahren" entwickelt - kann davon ausgegangen werden, daf die
geplanten Eingriffe, insbesondere durch die Aufwertung des Natur-
denkmals "Entensee" im Gebiet selbst ausgeglichen werden kdénnen.

31
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