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sind die vorhandenen Feldgehélze zu erhalten. 86/5, 86/6 und dem Flurstiick 72/2.
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A STADTEBAULICHE PLANUNG
1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Entwicklung
eines Wohnbaugebietes entsprechend dem Flachennutzungsplan des Planungsverban-
des geschaffen. Die Mdglichkeiten hierfur sind im Plangebiet ,Rumpenheim-Sid“ durch
eine landschaftsplanerische Bestandsaufnahme abgeklart. Das Ergebnis dieser Unter-
suchung ist als eine Grundlage fur die Inhalte des Bebauungsplanes zu sehen. Der Be-
bauungsplan berticksichtigt somit sowohl die vorbereitende Bauleitplanung als auch die
Bestandsaufnahme.

2. LAGE, GROSSE UND NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt am stdostlichen Ortsrand von Rumpenheim und hat eine Flache
von rund 8,6 ha. Rumpenheim ist ein Stadtteil von Offenbach und gehort zur "Fechen-
heimer-Steinheimer Mainniederung" auf der Niederterrasse des Mains. Das Gebiet steht
im Zusammenhang mit dem regionalen Grinzug des Erholungsraums Mainbogen. Der
Geltungsbereich umfal3t im wesentlichen Flachen, die derzeit landwirtschaftlich bzw. als
Garten genutzt werden. Darauf wird im Teil B dieser Begrindung (Griinordnungspla-
nung) ausflhrlich eingegangen.

Mit der Planung sollen die in friiheren Jahren bereits ausgebauten ErschlieBungsansatze
fir weitere Bauflachen aufgegriffen und miteinander verbunden werden. Dadurch kann
die Rumpenheimer Ortslage einen dauerhaften sidlichen bzw. sliddstlichen Abschiuf
erhalten. Diese Arrondierung bezieht sich im Ubrigen auch auf Ver- und Entsorgungslei-
tungen in den angrenzenden Stralen, die lediglich verlangert und zum Teil erweitert
werden missen.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich die ergdnzenden infrastrukturellen Ein-
richtungen zur Gebietsversorgung, insbesondere die Ernst-Reuter-Schule und Sportan-
lagen. Demnach kann sich die Gebietsentwicklung im wesentlichen auf Flachen fiir den
Wohnungsbau konzentrieren. Erganzend ist lediglich eine Flache fur einen Kindergarten
vorgesehen.

3. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplanung

Im Regionalplan Stidhessen 2000 ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache Zuwachs"
ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes ist der Giberwiegende Teil
des Plangebiets als Wohnbauflache dargestellt. Die Grenze der Wohnbauflache verlauft
durch den ostlichen Bereich des Plangebietes. Der ostliche Abschnitt ist als Flache fiir
die Landwirtschaft von einer Bebauung freizuhalten.

Bezogen auf die Gesamtgrofe des Plangebietes wird die im Flachennutzungsplan dar-

gestellte dstliche Bauflachengrenze durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in
geringem Malle Gberschritten.
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Landschaftsplan

Im Landschaftsplan auf Flachennutzungsplanebene des Planungsverbandes ist am ®st-
lichen Rand des Plangebiets eine Griinverbindung bzw. Schutzpflanzung dargestelit.

Bebauungsplane

Durch das Aufstellungsverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 123 im Bereich der Ver-
kehrsflache zwischen Elsa-Brandstrom-Stralie und Bischofsheimer Weg geandert.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Nicht zuletzt im Hinblick auf die Lage des Gebietes am Rande einer wichtigen Griinver-
bindung, die auch fir den Luftaustausch von Bedeutung ist, wurde im Vorfeld des Be-
bauungsplanverfahrens eine Umweltvertraglichkeitspriifung (siehe Anhang B) durchge-
fuhrt. Schwerpunkte der Prifung waren ein klimatisches Gutachten des Deutschen
Wetterdienstes und eine faunistische und vegetationskundliche Bestandsaufnahme.
Damit wurden die Auswirkungen einer weiteren Bebauung auf Klima, Vegetation und
Tierwelt fruhzeitig geprift. Die zusammenfassende Wertung der Umweltvertraglich-
keitsprifung kommt zu dem Ergebnis, dal} sich die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans, die das Untersuchungsgebiet als Wohnbauflache vorsehen, als haltbar erweisen.
Fur den Luftaustausch ist dabei eine Sicherung von landschaftlich wertvollen Bereichen
im Osten des Plangebietes anzustreben.

Die Ziele der Umweltvertraglichkeitsprifung werden im Bebauungsplan konkretisiert.
4. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Bauflachen im Plangebiet sind als Allgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend § 4
BauNVO festgesetzt. Dieser Gebietstyp ist vorwiegend dem Wohnen vorbehalten. Ob-
wohl fur diese Flachen kaum eine andere Nutzung als Wohnen vorstellbar ist, schlagt
sich in dieser Festsetzung die Auffassung nieder, daf} sich ein Reines Wohngebiet (WR)
im Sinne von § 3 BauNVO aufgrund der damit verbundenen hohen Mafstabe, insbeson-
dere in Bezug auf die Wohnruhe, nicht umsetzen lafit.

Mit den Festsetzungen halt sich die Planung an den durch das angrenzende bereits be-
baute Gebiet vorgegebenen Rahmen. So sollen starke Briiche zwischen alt und neu
vermieden werden.

4.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

In den an die vorhandene Bebauung anschliefenden Gebieten wurden die Festsetzun-
gen fur die geplante Bebauung an die Struktur der angrenzenden Wohngebiete ange-
palit.

Dartber hinaus ist am stdostlichen Gebietsrand auch Geschofldwohnungsbau vorgese-
hen. Die Festsetzung des Geschofiwohnungsbaus tragt zur Férderung der Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und zum sparsamen bzw. schonenden Umgang
mit Grund und Boden bei.
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Die Lage des GeschoRwohnungsbaues im Plangebiet resultiert zum einen aus dem Be-
streben, an die vorhandene, Uberwiegend niedrige Einfamilienhausbebauung zunachst
in &hnlicher Malistablichkeit anzubinden. Zum anderen wird in dieser Lage ein ange-
messener Abschlufd des Ortsrandes gesehen. Diese Planung hat auferdem eine maf3-
volle Verdichtung im Sinne des Regionalplanes Stidhessen 2000 zum Ziel.

Zahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet gibt es drei verschiedene Bereiche unterschiedlicher Geschossigkeit. Da-
mit wird im wesentlichen den baulichen Zusammenhangen Rechnung getragen.

Teilgebiet 1 (eingeschossige Bebauung)

Ziele:

e Anpassung an die eingeschossige Bebauung im angrenzenden Wohngebiet
e Flachenangebot fur eingeschossige Einfamilienhduser

Teilgebiet 2 und 3 (zweigeschossige Bebauung)

Ziele:

e Berlcksichtigung der Struktur angrenzender Gebiete

e Zwingende Festsetzung der Geschofizahl hinsichtlich der Bautypen Einzel-/ Doppel-
hauser und Reihenhauser

e Einheitliches Straflenbild

Teilgebiet 4 (dreigeschossige Bebauung)

Ziele:
e Angebot von GeschoRwohnungsbau

e Befriedigung der Wohnbedurfnisse unterschiedlicher Einkommensgruppen jenseits
des sozialen Wohnungsbaus

e Berlicksichtigung unterschiedlicher Wohnformen
e Erreichung einer angemessenen Einwohnerdichte im Sinne des RROP
e Breite Eigentumsforderung z.B. durch Angebot an Eigentumswohnungen

e Ortsrandlage, um Abstand zur bestehenden ein- bis zweigeschossigen Wohnbebau-
ung am alten Ortsrand herzustellen

¢ Vorteil der unbebauten Landschaft fur Bewohner ohne Hausgérten
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Hdhe der baulichen Anlagen (Traufhéhen)

Aus Racksicht gegentber der vorhandenen ein- bis zweigeschossigen Bebauung und
aus Grunden des Strallen-, Orts- und Landschaftsbildes sind Festsetzungen getroffen
worden, die hohe Sockelgeschosse und Trempel vermeiden.

Grund- und Geschol¥flachenzahl

Entsprechend der unterschiedlichen Geschossigkeit sind die Geschofflachenzahlen
differenziert. Die Werte fur die ein- bzw. zweigeschossige Bebauung bewegen sich im
Rahmen des § 17 BauNVO. Die reduzierten Werte fur die dreigeschossige Bebauung
von GFZ 1,0 sind begriindet in der Einzelhausbebauung von maximal 18 m und in der
Vermeidung einer zu massiven Gebietsrandbebauung.

Insgesamt ergibt sich so ein Maf} der baulichen Nutzung, das einerseits das Vorhandene
hinreichend berticksichtigt, andererseits der Lage im Ballungsraum und der dringenden
Nachfrage nach Wohnraum Rechnung tragt. Zu sehen sind hier auch die Vorgaben aus
den Ubergreifenden Planungen zu Dichtevorstellungen und Einwohnerzuwachs.

4.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND STELLUNG DER BAU-
LICHEN ANLAGEN

Offene Bauweise

Um eine Anpassung an die vorhandene Baustruktur in der Nachbarschaft zu erreichen,
ist die offene Bauweise festgesetzt. Zudem wiirde durch eine massive Bebauung die
klimatischen Bedingungen (Frischluftzufuhr) drastisch verandert und das Orts- und
Landschaftsbild beeintrachtigt werden.

Kombination von Geb&udetypen (Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Umsetzung des Gestaltungs-
planes, ohne Variationsmoglichkeiten auszuschlielen. Eine beliebige Mischung unter-
schiedlicher Haustypen auf engem Raum wird im Hinblick auf Gestaltungsaspekte und
Wohnqualitat dadurch vermieden, dafd in einem Plangebietsteil max. 2 der 3 méglichen
Haustypen zugelassen werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen und die Darstellung als Band lassen einerseits
Spielraume fur Grundstlckszuschnitte und flr die Anordnung der Gebaude zu. Anderer-
seits sind die Uberbaubaren Fachen soweit differenziert, daft die stadtebauliche Ordnung
gesichert ist. Ausnahme ist die engere Festlegung am stiddstlichen Gebietsrand wegen
der exponierten unverbauten Gebietsrandlage (bevorzugte Lage des Baugebiets). Hier
sind Einzelhauser mit dem Charakter von Stadtvillen vorgesehen, um u.a. den klimati-
schen Belangen (Frischluftzufuhr) durch die groReren Gebaudeabstande Rechnung zu
tragen.

4.4 FLACHE FUR DEN GEMEINBEDARF (KINDERGARTEN)

Neben den allgemeinen Wohngebieten ist ein Kindergarten als Flache fur den Gemein-
bedarf festgesetzt. Der Bedarf einer solchen Einrichtung leitet sich aus Ermittlungen des
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Jugendamtes ab. Die Flachenausweisung entspricht einer Bedarfsermittiung im Rahmen
der Kindertagesstattenplanung. Der Standort orientiert sich an der angrenzenden Schu-
le. Es soll eine Nachbarschaft der o6ffentlichen Einrichtungen erreicht werden. Der
Standort ist auch flr die angrenzenden Gebiete gut erreichbar.

Nach der Vorentwurfsphase wurde die Flache fir den Kindergarten aufgrund einer Be-
darfstuberprifung reduziert. Dadurch wird die Anlage eines offentlichen Spielplatzes
moglich.

4.5 VERKEHRSFLACHEN

Aufere Erschliefung

Das Plangebiet ist Uber die im Norden vorhandenen von der Kurhessenstralle ausge-
henden Straflen (Rohrstralle, Im Mittelfeld, verlangerte Elsa-Brandstrom-Stralle) er-
schlossen. Zusétzlich kommt eine vierte Anbindung (Lachwiesen) Ostlich der heutigen
Ernst-Reuter-Schule hinzu. Diese Anbindung dient auch der geplanten Bebauung auf
dem Grundstlck der Ernst-Reuter-Schule.

Uberlegungen, das Gebiet durch eine véllig unabhangige Anbindung Uber den Bischofs-
heimer Weg zu erschliel®en, sind angesichts der vorhandenen StralRenstimpfe und der
Groélie des Plangebiets in keiner Weise vertretbar. Die angrenzenden Strallen sind hin-
reichend ausgebaut und ihre Fortflhrung ist schon aufgrund der vorhandenen Lei-
tungstrassen geboten. Zudem verteilt sich der hinzukommende Verkehr auf die vier oben
genannten Anbindungen, so dal} eine Beeintrachtigung der vorhandenen Bebauung re-
lativ gering bleibt. Dartiber hinaus soll durch die Planung vermieden werden, dal} Gber
die Kurhessenstralle zwischen Bischofsheimer Weg und Blrgeler Stralle ein Querver-
kehr entsteht.

Innere Erschliefung

Kern der inneren ErschlieRung ist die FortfUhrung und Verbindung der in das Gebiet fih-
renden Strallen. Damit wird der Uberwiegende Teil der zur Bebauung vorgesehenen
Flachen so erschlossen, dald gut geschnittene Grundstiicke entstehen. Im Westen, siid-
lich des Karl-Nahrgang-Weges und im Nordosten sind kurze Stichstrallen mit Wende-
maoglichkeit erforderlich, um tiefere Bereiche zu erschlielen.

Um bereits im Ansatz einen Beitrag zur Verkehrsberuhigung zu leisten, erfolgt der Stra-
Renausbau mit wechselnden Querschnitten. Betont wird dieser Ausbau durch zeichne-
risch festgesetzte Baumstandorte, die auch die Lage der offentlichen Stellplatze im Stra-
Renraum definieren. Die Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich ist aus Grtinden der
Wohnqualitat (Larm- und Abgasreduzierung) und der Aufenthaltsqualitat (Spiel- und
Kommunikationsraum) festgesetzt.

Die Dimensionierung der Verkehrsflachen ist auch unter dem Gesichtspunkt eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden sowie einer Minimierung der Versiegelungsfla-
chen konzipiert.

FuR- und Radwege

Eine weitere Vernetzung erfolgt durch Full- und Radwege. Wert wurde darauf gelegt,
daf’ die vorhandenen Wegebeziehungen zur offenen Landschaft als Fu- und Radwege
erhalten und gesichert werden. In diesem Zusammenhang wurde auch eine direkte Ver-
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bindung zwischen Kurhessenstralle und dem Uberortlichen Radweg, der entlang der &st-
lichen Geltungsbereichsgrenze verlduft, hergestelit. Dieser Radverbindungsweg sichert
eine kurze attraktive Anbindung des Gebiets.

Die Randwege, die das Gebiet an drei Seiten - im Westen, Stiden und Osten - umschlie-
Ren, werden in ihrem Bestand gesichert. Der Weg an der Kurhessenstrafie wird auf eine
Breite von 3 m zurlickgebaut. Damit bleibt dort eine Wegeverbindung erhalten. Eine
Funktion zur GrundstlickserschlieRung ist jedoch nicht gegeben. Die nicht mehr beno-
tigte ErschlieBungsflache wird den neuen Wohngrundstiicken zugeschlagen.

Erschliefung der landwirtschaftlichen Flachen

Die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen wird durch die Planung grundsatzlich
nicht unterbrochen. Die vorhandenen Wegeverbindungen bleiben zum Grofdteil erhalten
oder werden als offentliche StraRenverkehrsflache ausgebaut. Durch die Festsetzung
von zwei Eckaufweitungen wird die Befahrbarkeit des stdlichen Feldweges mit grofReren
Fahrzeugen verbessert.

Ruhender Verkehr

In den Plangebietsteilen 1 bis 3 ist der gemaR Stellplatzsatzung festgelegte Stellplatzbe-
darf auf den jeweiligen Grundstliicken nachzuweisen. Stellplatze sind im riickwartigen
bzw. seitlichen Bereich der Grundstlcksflachen festgesetzt, wenn eine Zufahrt von der
Gebaudeeingangsseite nicht moglich ist.

Im Plangebietsteil 4 sind die Stellplatze seitlich der Gebaude als Gemeinschaftsstellplat-
ze angeordnet.

Aufgrund der sparsamen Querschnitte der Erschlieung sind die Moglichkeiten zur An-
ordnung offentlicher Stellplatze im Stralenraum begrenzt. Die durch Planzeichen fest-
gesetzten Baumstandorte sind eine Vorgabe fiir die Fahrbahnfiihrung und kennzeichnen
somit auch die Lage der Stellplatze im Stralenraum.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz durch Bushaltestellen in
der SchloRRgartenstralle und Burgeler Stral’e angeschlossen. Eine andere Linienflihrung
oder zuséatzliche Haltepunkte sind z. Z. nicht vorgesehen. Das geplante Baugebiet liegt
zu den jetzigen Haltepunkten in einem Radius von ca. 400 m.

4.6 FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND FUR DIE ABFALLBESEITIGUNG

Die Festsetzung der Flache fir Ver- und Entsorgungsanlagen in der Plangebietsmitte
leitet sich aus dem Bedarf und der notwendigen Flachensicherung ab.

4.7 OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
Die Grofie des Plangebiets erfordert einen offentlichen Kinderspielplatz. Zur stadtebauli-

chen Einbindung und Betonung der Radwegeverbindung am 6stlichen Gebietsrand sind
beidseitig offentliche Griinstreifen festgesetzt.
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4.8 FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die Festsetzung der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft im 8stlichen Bereich des Plangebietes ergibt sich aus den
Zielen der Grlanordnungsplanung (Teil B der Begrindung) sowie den Eingriffs- / Aus-
gleichsregelungen. Mit der Planung werden somit zugleich die Flachen fur Ausgleichs-
malnahmen gesichert. Deshalb geht der Geltungsbereich im Osten Uber die im Fla-
chennutzungsplan dargestellte Siedlungsgrenze hinaus. Ziel ist es, diesen Bereich als
Ausgleichsflache zu sichern und so den notwendigen Ausgleich der mit der Planung vor-
bereiteten Eingriffe in unmittelbarer rdumlicher Nahe zu erreichen.

4.9 GARAGENSTANDORTEN

Der Ausschluf® von Garagen im Garten- und Vorgartenbereich ist aus gestalterischen
Griinden sowie zur Wahrung der Wohnqualitat festgesetzt.

410 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Die Festsetzungen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
ergeben sich aus einem Gutachten des TUV-Eschborn. Das Gutachten dient der Abkla-
rung der Vertraglichkeit der geplanten Wohnnutzung mit ihrer Umgebung. Dies betrifft
besonders die Flachen im Sudwesten und Westen, wo es durch Emissionen der be-
nachbarten Gartnerei und der Sportanlagen zu Beeintrachtigungen kommen kénnte. Die
Einflisse durch die zur Gartnerei gehdrende Heizungsanlage missen durch geeignete
Mallnahmen auf ein fur die geplante Nutzung vertragliches Mal begrenzt werden. U.a.
betrifft dies Vorgaben fiir bauliche Vorkehrungen an der Heizzentrale des Gartenbaube-
triebes fur:

e Die Ausbildung von Tur- und Fensterdffnungen,
e die Zuluftflache auf der Nordseite und

e die Schalldampfung der Kesselanlage.

Auf der anderen Seite betreffen die Schutzmafinahmen Teile der neuen Bebauung im
Plangebiet, wo westlich der verlangerten Rohrstrafle aufgrund der Abgase der gegen-
Uberliegenden Heizzentrale des Gartenbaubetriebes bei einer Schornsteinhthe von
12 m Fenster nur bis zu einer maximalen Héhe von 9,0 m zulassig sind.

4.11 AUSSCHLUSS BESTIMMTER BRENNSTOFFE

Da das Plangebiet am Rande des Kaltluftentstehungsgebietes ,Kuhmuhlgraben” liegt, ist
der Ausschiul® von anderen Brennstoffen als Gas und Heizél EL geboten. So ist das
Kaltluftentstehungsgebiet ,Kuhmuhigraben® fiir die Frischluftversorgung der Offenbacher
Innenstadt sehr bedeutsam.

4.12 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Ortsrandeingriinung
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Die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern dient der
Schaffung eines gestalterisch und 6kologisch vertraglichen Ubergangs von der Bebau-
ung zur freien Landschaft. Zusatzlich ergibt sich im Sliden des Plangebiets eine optische
Abschirmung gegen die vorhandenen Gartenbauunternehmen. Die Festsetzung dieser
Flache verbessert auch die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz.

Sonstige Grinfestsetzungen im Bereich der Bebauung

Die sonstigen zeichnerischen und textlichen grinordnerischen Festsetzungen ergeben
sich aus stadtdkologischen Grinden und erméglichen ebenfalls einen weiteren Aus-
gleich der im Plangebiet ermdglichten Eingriffe. Eine Verbesserung der Wohnqualitat
wird durch die Festsetzung von Grin als Gestaltungselement (z.B. Vorgarten) erreicht.

4.13 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Dachneigungen

Mit den Gestaltungsfestsetzungen soll den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes
Rechnung getragen werden. Da das Plangebiet einen Teil des zukilnftigen Ortsrandes
von Rumpenheim bildet, ist es wichtig, dafl neben gestalterischer Freiheit auch einige
einheitliche Elemente ablesbar sind. Dies betrifft insbesondere Gebaudeteile, die teilwei-
se Uber die Vegetation hinaus weitrdumig sichtbar bleiben, wie Dachneigung und Dach-
gestaltung.

Bei der Festsetzung der Dachneigung hat jedoch auch die Rucksichtnahme auf nach-
barliche Belange wie z.B. gegeniber des Karl-Nahrgang-Weges eine Rolle gespielt. Die
Dachneigung von 30 % erfolgt hier mit Rucksicht auf die angrenzenden teilweise nur ein-
einhalb geschossigen Gebadude. Die Dachneigung von 24 % am Ortsrand soll auch Be-
denken ausrdumen, die in einer dreigeschossigen Bebauung eine zu grofie Massierung
beflrchten.

Sonstige Gestaltungsfestsetzungen

Ein anderer Teil der Gestaltungsfestsetzungen betrifft Elemente, die das Straflenbild
mitbestimmen, wie Einfriedungen und Mulltonnenabstellplatze. Auf weitergehende Ge-
staltungsfestsetzungen wurde verzichtet, um die Gestaltungsspielrdume und -winsche
des Einzelnen nicht UbermaRig einzuschranken.

5.  VER-UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung / Entwésserung

Wasserversorgung und Entwasserung des Plangebiets werden prinzipiell durch Uber-
greifende Planungen, welche die Stadt eingeleitet hat, gesichert.

Um eine weitgehende Regenwasserversickerung zu erreichen, ist einerseits die Versie-
gelung der Flachen so gering wie moglich zu halten. Andererseits ist das anfallende Re-
genwasser in Zisternen zu sammeln.

Glascontainer

Eine Flache zur Aufstellung von Glascontainer ist an der verlangerten Stral’e Im Mittel-
feld vorgesehen. Mit der Festsetzung der Flache fir Versorgungsanlagen soll eine ge-
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ordnete und ansprechend gestaltete Aufstellung der bendtigten Behalter ermoglicht wer-
den. Der Standort ist auch fur die Anwohner der bestehenden Wohnhauser gut erreich-
bar und halt bewullt einen Abstand zu dem geplanten Kindergarten und dem Spielplatz
ein.

Netztransformator

Auf der Flache fur Versorgunganlagen ist neben dem Standort fUr die Glascontainer eine
Trafostation planungsrechtlich vorbereitet. Dies ist in Abstimmung mit dem Energiever-
sorgungsunternehmen erfolgt.

6. WEITERE RAHMENBEDINGUNGEN

Leitungen

Die im Rahmen der Trageranhdrung zur Verfigung gestellten Leitungsplane haben kei-
ne Hindernisse fUr die geplanten Nutzungen im Gebiet erkennen lassen. Vorhandene
Leitungen befinden sich zum Grolteil in den &ffentlichen Verkehrsflachen.

Bodendenkmaler

Das Vorhandensein von Bodendenkmalern ist nicht bekannt. Der Umgang mit entspre-
chenden Funden ist durch gesetzliche Vorgaben geregelt.

7. PLANVERWIRKLICHUNG UND KOSTEN

Zur Planverwirklichung wurde ein Umlegungsverfahren nach den Vorschriften des
BauGB eingeleitet. Wie bereits im Baugebiet ,Rumpenheim-West* wird zur Erschlie3ung
des Baugebietes ,Rumpenheim-Sid® das Instrumentarium des stadtebaulichen Vertra-
ges angewendet. Die ErschlieRung umfafdt im wesentlichen:

e Ausbau der ortlichen Verkehrsflachen
e Herrichtung der 6ffentlichen Grinflachen

e Bepflanzung der Ausgleichs- und Ersatzflachen gemafl § 8a BNatSchG
Auf die Stadt kommen keine Kosten zu.

8. FLACHENBILANZ

Bauland 4.5 ha
Gemeinbedarfsflache 0,2 ha
Offentliche Verkehrsflachen 1,4 ha
Ausgleichsflache 2.4 ha
Offentliche Griunflache 0,1 ha
Flache des Plangebietes 8,6 ha

Der Bebauungsplan 183t die Realisierung von rund 226 Wohneinheiten, d.h. die Ansied-
lung von etwa 606 Einwohnern zu. Bei der Zahl der Einwohner wurde von durchschnitt-
lich 3 Einwohnern pro Wohneinheit in den Plangebietsteilen 1-3 und von 2 Einwohnern
pro Wohneinheit im Plangebietsteil 4 ausgegangen.
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1.1

1.2

1.3

1.4

GRUNORDNUNGSPLANUNG
BESTAND
NATURRAUMLICHE LAGE

Die Stadt Offenbach liegt in der Mainniederung. Im Bereich des Plangebiets verliefen
friher Altarme des Mains. Von den Oberflachengewassern ist aufgrund der Mainbegra-
digung im vorigen Jahrhundert nichts mehr zu finden. Heute wird der ehemalige Auenbe-
reich Uberwiegend ackerbaulich genutzt.

RELIEF
Weil es sich um eine ehemalige Auenlandschaft handelt, ist das Gelande relativ eben.
BODEN / WASSER

Die Auenbdden sind tiefgrindig, nahrstoffreich und fir eine ackerbauliche Nutzung taug-
lich. Wegen der Nahe zum Main ist zu vermuten, daf} das Grundwasser relativ hoch an-
steht. Die Ackerflachen werden vermutlich stark drainiert. Oberflachengewésser kom-
men im Plangebiet keine vor.

KLIMA

Das Gebiet gehdrt zum Rhein-Main-Klimabezirk, der sich durch milde Winter und warme
Sommer auszeichnet. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei 600-650 mm.
Im Jahr gibt es durchschnittlich 70 Frosttage (Minimum = 0 Grad Celsius) 20 Eistage
(Maximum = 0 Grad Celsius) und 50-70 Nebeltage (vorwiegend Talnebel).

Vorherrschende Windrichtungen im Winter und im Sommer sind Stdwest und Nordost.
Dahingehend ist eventuell vorhandenen kleinrdumigen, lokalen Windsystemen, z.B.
Hangwinden oder den sog. Flurwinden, besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

Die bioklimatische Karte des Deutschen Wetterdienstes weist Offenbach und Umgebung
als belastenden Verdichtungsraum aus. Dieser Begriff kennzeichnet folgende klimati-
sche Eigenschaften:

o Warmebelastung durch Schwille und hohe Lufttemperaturen im Sommer

Naflkalte in stagnierender Luft

Verminderter Strahlungsgenuld durch Industriedunst und Nebel

Durch verminderte Be- und EntlUftung bedingte erhdhte Luftverschmutzung

Das Plangebiet liegt am Rande des Kuhmthltales, fur das 1986 ein klimatisches Gut-
achten des Deutschen Wetterdienstes und des Wetteramtes Frankfurt erstellt wurde (M.
Brandtner, G. Luse, Deutscher Wetterdienst, Wetteramt Frankfurt). Eine ausfiihrliche
Klimabeschreibung auf der Grundlage des Gutachtens ist in der Umweltvertraglich-
keitspriifung (Anhang C) enthalten.
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1.5

1.6

1.7

1.8

UMGEBUNG

An das Plangebiet grenzen im Norden und Westen Wohnbauflachen der Nachkriegszeit.
Diese Flachen bilden gleichzeitig den bestehenden Ortsrand. Im Nordwesten befinden
sich ein Sportplatz, Tennisplatze und die Ernst-Reuter-Schule, fir die aufRerhalb des
Plangebiets, im Westen, eine Erweiterungsflache vorgesehen ist. Die Flachen im Siiden
werden von Gartnereien bewirtschaftet, die dort auch umfangreiche Gewachshauser und
sonstige Wirtschaftsbauten besitzen. Die Ubrige Nachbarschaft, also der Siiden und
Osten, ist unbebaut und géartnerisch bzw. landwirtschaftlich genutzt.

Insgesamt handelt es sich um ein dicht besiedeltes Gebiet, in dessen Ortskern die fiir
das geplante Wohngebiet erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen bereits vorhan-
den sind und fulllaufig erreicht werden kdnnen. Die Orte Birgel und Mihlheim liegen in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet bzw. zu Rumpenheim.

VEGETATION

Das Plangebiet selbst ist derzeit kleinteilig strukturiert und umfallt unterschiedliche Gar-
ten und landwirtschaftliche Nutzungen. Es gibt intensiv bewirtschaftete Ackerflachen, -
vor allem die oOstliche Flache -, extensiv genutzte Streuobstbestdnde, gepflegte und
leicht verwilderte Garten.

Die Vegetation im Plangebiet wurde im Detail in 6 Flachen, die im landschaftsplaneri-
schen Bestandsplan (Anhang C) entsprechend gekennzeichnet sind, erhoben. Die Auf-
nahme erfolgte im Oktober, so dal} einige Arten eventuell nicht mehr aufgenommen wer-
den konnten. Pflanzenlisten und Beschreibung der Teilflachen kénnen der Umweltver-
traglichkeitsprifung (Anhang C) entnommen werden.

TIERWELT

Die reich strukturierten Kleingarten stellen fur viele Vogel und Kleintiere einen Lebens-
raum als Brut- und Nahrungsbiotop dar. Die Aussagen zur Vogelwelt sind - auch im Hin-
blick auf die Jahreszeit der Bestandsaufnahme - lediglich ein Nebenergebnis der Gbrigen
Arbeit. Die Feststellungen ergédnzen die Aussagen zur Vegetation jedoch in sinnfalliger
Weise und unterstreichen den dabei gewonnenen Gesamteindruck (Artenliste: siehe
Umweltvertraglichkeitsprifung).

ERHOLUNGSWERT / LANDSCHAFTSBILD

Das Plangebiet liegt am Ortsrand. Das Landschaftsbild ist in diesem Bereich durch die
vorhandene Gartnerei mit umfangreichen Gewachshausern und Wirtschaftsbauten be-
eintrachtigt. Durch eine Bebauung wird der Ortsrand verschoben.

Die Kleingarten haben fir die Nutzer einen hohen Erholungswert durch haufige und lan-
ge Aufenthaltsmdglichkeiten. Auch die durch das Gebiet verlaufenden Wege haben ge-
rade im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung einen hohen Erholungswert.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

PLANUNG
BEWERTUNG DER PLANUNG

Die Grunordnungsplanung hat die Aufgabe, die Veranderung der Landschaftsnutzung
abzuwagen und so gering wie moglich zu halten. Es soll eine ersatzweise Forderung der
Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes, die Einbindung der geplanten Baukoérper in das
Landschaftsbild, die Kompensierung eventueller Beeintrachtigungen des Erholungswer-
tes, sowie eine moglichst geringe Beeintrachtigung des lokalen Mikroklimas erfolgen.

RELIEF

Bei einer Bebauung mussen keine Reliefveranderungen erfolgen, da es sich um ein re-
lativ stabiles Geldnde handeilt. Im ehemaligen Auenbereich sollten keine groleren Bo-
denmodellierungen (Hugel, Walle) erfolgen, da es das Landschaftsbild stark stéren wiir-
de. AuRerdem kdnnte durch Geldndemodellierungen der Luftaustausch behindert wer-
den.

BODEN / WASSER

Es gehen ca. 3,3 ha Boden als Lebensraum fiir Bodenlebewesen bzw. als Versicke-
rungs- und Grundwassergewinnungsflache verloren. Natirlich anstehendes Geflige wird
verandert.

Im verdichteten Rhein-Main-Gebiet ist eine Regenwassernutzung sinnvoll, da das Trink-
wasser knapp ist. Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen wird daher im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

KLIMA

Das Kaltluftentstehungsgebiet ,Kuhmihlgraben® verlauft dstlich des Plangebietes. Es ist
eine wichtige Frischluftschneise flr die Offenbacher Innenstadt und im Bereich zwischen
Rumpenheim und Biebernsee sehr schmal. Der dstliche Teil des Plangebietes erhalt aus
diesem Grund eine aufgelockerte Bebauung, um den Luftaustausch zu erméglichen.

Eine Bebauung beeintrachtigt zusatzlich das Kleinklima. Dies wird vor allem bei den
Faktoren Einstrahlung, Bodentemperatur und Evaporation (Verdunstung) melR3bar sein.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zielen daher auf eine intensive Durchgriinung
des Plangebiets ab, um klimatischen Veranderungen entgegenzuwirken.

VEGETATION

Der durch die Bebauung zu erwartende Verlust von Garten, extensiv genutzten Streu-
obstbestanden, Wiesenflachen sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen wirkt sich auf die
Flora und Fauna negativ aus. Diesem wird durch die Ausgleichsflachen, die Ein- bzw.
Begrinung der Privatgrundstiicke und der minimierten Bodenversiegelung der Grund-
sticke bzw. der Verkehrswege begegnet. Im gesamten Plangebiet sind Stralenb&ume
in Abhangigkeit von Parkplatzen und Zufahrten durch entsprechendes Planzeichen fest-
gesetzt.
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2.6

2.7

2.8

2.9

TIERWELT

Selbst wenn ein Teil der Geholze erhalten bleibt, werden einige Vogel und Kleintiere in-
folge der Bauarbeiten und durch Stérungen durch Bewohner verdrangt. Um diesen Pro-
blemen im Rahmen des Méglichen zu begegnen, ist eine ausreichende Eingriinung des
Plangebiets als Abpufferung zur Bebauung hin und als neue Unterschlupf- und Nah-
rungsmoglichkeiten vorgesehen.

ORTSRANDEINGRUNUNG

Im Suden ist eine Eingriinung unbedingt erforderlich, da das Gebiet an intensiv genutzte
Gartenbauflachen anschliel3t. Ein ca. 10 m tiefer Gartenstreifen soll dort unbebaut blei-
ben, 4 m davon sind als Ortsrandeingriinung zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Ortsrandeingriinung soll in Form einer
freiwachsenden Hecke gestaltet werden.

Im Osten wird diese 4 m breite Ortsrandeingriinung ebenfalls fortgesetzt. Zum Teil kén-
nen dstlich der Baugrundsticke Hecken und Géarten als Ortsrand erhalten bleiben. Aus
klimatischen Grunden ist hier eine aufgelockerte Ortsrandeingriinung vorzusehen.

Im Westen grenzt das Plangebiet an den geplanten neuen Standort der Ernst-Reuter-
Schule. Eine Ortsrandeingrinung ist dort nicht erforderlich.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Mit der Ausgleichsflache beginnt der offene Landschaftsraum im AufRenbereich. Der &st-
lich an der Ausgleichsflache verlaufende Weg ist sowohl Bestandteil der Regionalpark-
route als auch der Hessischen Apfelwein- und Obstwiesenroute. Daher werden bei der
Gestaltung der Ausgleichsflache die besonderen Anforderungen an das Landschaftsbild
berlcksichtigt.

Entlang der Wege am Rand der Ausgleichsflache ist eine Baumreihe aus grof3kronigen
Laubb&umen anzupflanzen. Sie markiert den Wegeverlauf, gewahrleistet die Erlebbar-
keit der offenen Landschaft und fiihrt zu einer dkologischen Aufwertung.

Zum Siedlungsrand orientiert erfolgt eine gestufte Ortsrandeingriinung zunachst mit lok-
ker gepflanzten hochstdmmigen Obstbaumen und abschnittsweise mit breiten Feldge-
holzen. Die bereits vorhandenen Feldgehdlze und Einzelbaume bleiben erhalten. Die
tberwiegende Vegetationsbedeckung der Flache wird aus einer artenreichen, extensiv
genutzten Wiese bestehen. Im Ubergangsbereich von Feldgehdlz und Wiese werden
krautige Sdume entwickelt.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
Spielplatz

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist die Anlage eines Spielplatzes geplant. Der
Kinderspielplatz ist strukturreich als Grinflache anzulegen und zu unterhalten. Einzel-
baume und Baumgruppen, freiwachsende Hecken aus standortgerechten Gehdizen un-
ter Berlcksichtigung der Pflanzliste sowie anderen laubabwerfenden Stréauchern sollen
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2.10

die Flache in Spielbereiche mit unterschiedlichen Angeboten gliedern. Hierbei sollen nur
Geholze ohne giftige Pflanzenteile verwendet werden.

Kleine Griinanlage

In der kleinen Grinanlage mit integriertem Rad- und FuRweg ist als tragendes Gerlst die
Pflanzung von mindestens 4 Laubbdumen vorzunehmen, deren Standort zeichnerisch
festgesetzt ist. Die Bepflanzung der seitlich verlaufenden Pflanzflachen sollte ab-
schnittsweise mit Kleinstrauchern laut Pflanzliste erfolgen. Auf den Freiflachen wird die
Anlage eines artenreichen Wegrains empfohlen.

ERHOLUNGSWERT / LANDSCHAFTSBILD

Die Vielfaltigkeit des Ortsrandes mit Garten, Hecken, Wiesen und Feldern geht zum Teil
verloren. Um einen breiten Ubergang zwischen Bebauung und Acker entstehen zu las-
sen und der Verarmung des Landschaftsbildes entgegen zu wirken, besteht der An-
spruch, eine Eingriinung des Ortsrandes und eine gesicherte Wegeverbindung fir das
geplante Wohnbaugebiet entstehen zu lassen.

ZUSAMMENFASSUNG UND BEWERTUNG

Flr die Pflanzen- und Tierwelt findet eine Verarmung auf dem Standort statt. Dieser
Verlust muld ausgeglichen werden. Dies wird im wesentlichen durch die oben beschrie-
benen Malinahmen auf der Ausgleichsflache und innerhalb der privaten Hausgarten rea-
lisiert.

Obwohl aufgrund der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (Anhang A) mit 86 % eine voll-
standige Kompensation der Eingriffe nicht ganz erreicht wird, kdnnen die Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes als ausreichend bertcksichtigt angesehen werden.

Dies wird anhand folgender Sachverhalte verdeutlicht:

e Der Bebauungsplan umfaldt eine groere Ausgleichsflache, auf der eine dkologisch
wertvolle Biotopstruktur entwickelt werden soll. Die Flache wird bereits in wenigen
Jahren einen hodheren Biotopwert aufweisen, als in die Biotopbewertung heute einflie-
Ren kann. Ein Zeitvorteil besteht hinsichtlich des Ausgleichs auch darin, daf} sich die
Eingriffe im Bereich von Neubaugebieten oft Jahrzehnte erstrecken, die Ausgleichs-
flache jedoch in einem Zuge hergestellt wird.

e Teile des Plangebietes sind bereits heute durch die Einklammerung zwischen Orts-
rand und grofR¥flachigem Gartenbaubetrieb dkologisch beeintrachtigt. In der Bestands-
bilanzierung findet dies jedoch keinen Niederschlag durch Punktabzug.

e Im Plangebiet sind keine schitzenswerten Biotope, d. h. die Flachen kdnnten jeder-
zeit landwirtschaftlich genutzt werden. Auch dies findet keinen Niederschlag in der
Bestandsbilanzierung. Gegenubergestellt werden muf auch, dafld im Ballungsraum
Wohnraum erforderlich ist. Der Wohnraum in Arbeitsplatznahe kann Pendlerverkehr
und somit Luftverschmutzungen durch Individualverkehr vermeiden helfen.
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C WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE
1. WASSERVERSORGUNG

Wasserlieferant

Die Wasserversorgung der Stadt Offenbach erfolgt Uber den Zweckverband Wasserver-
sorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fir die Verteilung innerhalb des Stadtge-
bietes ist die Energieversorgung Offenbach zusténdig. Die Gesamtforderung des ZWO
sowie die Verteilung der geforderten Wassermenge auf die Verbandsgemeinden von
1990 bis 1995 ergibt sich aus einer Liste des ZWO, die in der Broschire "Stadtplanung /
Bauleitplanung / Wasserversorgung" vom September 1996 aufgenommen ist. Die Bro-
schure liegt den Fachbehodrden vor.

Wasserbedarfsermittlung

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist zukinftig von ca. 606 Einwohnern im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes auszugehen. Nach dem Prognosewert aus dem
Wassersparkonzept ist im Jahr 2005 mit einem durchschnittlichen Wasserverbrauch von
ca. 132,3 Liter pro Person zu rechnen. Hieraus leitet sich folgender Jahresbedarf fir das
geplante Baugebiet ab:

606 EW x 132,3 Liter / Tag x 365 Tage = rd. 29.263.000 Liter / Jahr

Dies bedeutet einen Wasserbedarf von 29.263 cbm fur das geplante Baugebiet im Jahr
2005.

Wasserbedarfsdeckung

Die Deckung des zuséatzlichen Wasserbedarfs erfolgt durch Wassereinsparungen. Auf-
grund des hierzu entwickelten Wassersparkonzeptes bleibt trotz weiterer Entwicklung im
Bereich Wohnen und Arbeitsstatten der Wasserverbrauch bis zum Jahr 2005 rechne-
risch nahezu konstant. Gegentber der garantierten Liefermenge des ZWO bleiben wei-
terhin leichte Reserven. Der entsprechende Nachweis liegt den Fachbehdrden mit der
oben genannten Broschire "Stadtplanung / Bauleitplanung / Wasserversorgung" vor.

2. FESTSETZUNGEN ZUM SPARSAMEN UMGANG MIT WASSER UND ZUR BODEN-
VERSIEGELUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, daf}
in Bebauungsplanen zuklnftig wassersparende Einrichtungen (z. B. Zisternen, Schluck-
brunnen) grundsatzlich vorzusehen sind. Im Sinne dieses Beschlusses schreibt der Be-
bauungsplan unter Ziffer 4.2 der textlichen Festsetzungen MafRnahmen zur Regenwas-
sersammliung vor.

Zur Begrenzung der Versiegelung wird weiterhin darauf hingewiesen, dal} nach den Be-
stimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO eine generelle, unmittelbar geltende Obergrenze
fir die Ausnutzung der Grundstliicke einschlielllich von Garagen, Stellplatzen, Zufahrten,
Nebenanlagen sowie Anlagen unterhalb der Erdoberflache gilt. Die Grundflache fur die
Hauptanlage einschlieflich der Flachen der v. g. Anlagen durfen danach im Planbereich
nicht mehr als 0,6 der Gesamtgrundflache betragen.
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Weiterhin wird unter Ziffer 4.3 der textlichen Festsetzungen geregelt, daR die Erschlie-
Bungsstralen bedingt wasserdurchléssig, die Rad- und FuBwege in wassergebundener
Decke und Stellplatze bzw. die Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen wasserdurchlas-
sig herzustellen sind.

3. SCHUTZGEBIETE

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten.
Auch Gebiete zur Grundwassersicherung und Uberschwemmungsgebiete sind nicht be-
troffen.

4. ABWASSERBESEITIGUNG

Nach der Stellungnahme des fur die Wasserentsorgung zustandigen Eigenbetriebs der
Stadt Offenbach (ESO) bestehen hinsichtlich der Entwasserung keine Bedenken. Das
Plangebiet soll an den Hauptsammler, der im Bischofsheimer Weg verlauft, angeschlos-
sen werden. Der Entsorgungsnachweis wird Uber den Generalentwasserungsplan er-
bracht. AuRerdem wird auf die Broschire "Stadtentwicklung / Bauleitplanung / Abwas-
serversorgung" des Stadtplanungsamtes verwiesen, die den Fachbehorden vorliegt.

5. SONSTIGE WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Loschwasserversorgung

Fir Bereiche, die ausschliefllich Wohnzwecken dienen, ist gem. DVGW Arbeitsblatt 405
eine Loschwassermenge von 96 cbm/h zur Verfligung zu stellen.

Zisternen und Regenwasseranlagen

Zisternen sind wasserundurchlassig anzulegen, um eine punktuelle Versickerung zu
vermeiden. Ein regelméaliger Wasseraustausch sollte erfolgen, um Faulnisprozessen
und Keimbildungen vorzubeugen. Bei Regenwasseranlagen fir hausliche Zwecke - Toi-
lettenspllung, Waschmaschine efc. - ist eine strikte Trennung zwischen den Rohrnetzen
fur die Regenwassernutzung und die der Trinkwasserversorgung zu beachten, damit ei-
ne Verunreinigung des Trinkwassers ausgeschlossen ist.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.
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