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j Planungsanlal und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet war Standort von zwei grofen Industriebetrieben. Nach der Schlieung der
beiden Betriebe wurde entlang der Pirazzistralte ein Teil der Werksgebaude zu Wohn- und
Geschaftshausern umgebaut. Allerdings liegt der iberwiegende Bereich der enemaligen Be-
triebsgelande seit der Freilegung brach. Aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung besteht
fur das brachgefallende Industriegelénde ein besonderer Bedarf fir eine geordnete Steue-
rung der baulichen Entwicklung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 528 A soll
auf der gegenstandlichen Industriebrache die Entwicklung neuer, nachhaltiger Nutzungen in
einem aus Sicht des Stadtebaues und der Wirtschaftsférderung gewiinschten Rahmen ge-
fordert werden.

Um eine sachgerechte stadtebauliche Ordnung zu bewirken, umfallt der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 528 A die Berliner Stralle, die Pirazzistralle, die Bernardstrale
und den Goethering zwischen der Berliner Stralle bzw. der Bernardstralle. Die oben ge-
nannten Stralten sind Bestandteil der Plangebietes.

- Planungsrechtliche Vorgaben
2.1 Regionalplan Sidhessen

In dem von der Landesregierung am 14.11.2000 genehmigten und im Staatsanzeiger fur das
Land Hessen vom 05.02.2001 bekanntgemachten Regionalplan Sidhessen 2000 ist die Fla-
che des Plangebietes als ,Siedlungsbereich/Bestand” dargestellt. Dariber hinaus liegt der
Bebauungsplan teilweise innerhalb eines Siedlungsbeschrankungsbereiches fur den Flug-
hafen Frankfurt. Da der Bebauungsplan kein Baugebiet ausweist, das lberwiegend dem
Wohnen dient bzw. die stadtebauliche Umstrukturierung einer Flache innerhalb des Sied-
lungsbestandes vorsieht, bleibt er von dieser Regelung unberiihrt. Der Bebauungsplan
stimmt daher mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberein.

2.2  Flachennutzungsplan

Der seit dem 06.07.1987 wirksame Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Frankfurt
stellt das Plangebiet als gemischte Baufliche dar. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3  Verbindliche Bauleitplanung

Ein qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB ist fur das Plangebiet nicht vor-
handen. Im Bereich des Goetheringes (Flurstiicke 359/1, 359/2 und 359/3) befindet sich ein
Teil des Plangebietes im Geltungsbersich des Fluchtlinienplanes Nr. 385. An dieser Stelle
tritt der oben genannte Fluchtlinienplan mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes
Nr. 528 A auller Kraft.

24  Feslgestellte Altlasten

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat mit Bescheiden vom 09.06.1997 und 25.07.1997
die im Plangebiet befindlichen Grundsticke mit der Katasterbezeichnung Gemarkung Offen-
bach, Flur 5, Flurstiicke 359/1 und 359/2 bzw. Flur 8, Flursticke 122/3, 122/4 und 122/5 als
Altlast festgestellt. Fir die Flurstiicke 122/3, 122/4 und 122/5 erfolgte eine prazise Analyse
des Bodenzustandes. Aufgrund dieser Altlastenuntersuchung ist die Beseitigung der Boden-
kontamination grundsatzlich so maoglich, da eine anschliefende Gesundheitsgefahrdung
ausgeschlossen werden kann.
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Das Regierungsprasidium Darmstadt (Abteilung Staatliches Umweltamt Hanau) hat den ge-
setzlich geforderten Sanierungsplan mit Bescheid vom 23.03.2001 genehmigt. Die zur Sa-
nierung der Bodenluft erforderliche Bodenluftabsaugung ist bereits abgeschlossen.

Die Sanierungslast liegt beim Eigentimer bzw. bei dessen Rechtsnachfolger. Der Stadt Of-
fenbach entstehen durch die Sanierung keine Kosten.

Wegen der industriellen Vornutzung der Grundstiicke im Plangebiet besteht der Verdacht,
dal neben den férmlich festgesteliten Altlasten noch weitere Bodenbelastungen vorliegen.
So gibt eine Untersuchung der Firma Sommer und Partner Kenntnis (ber Art und Ausmaf
weilerer Bodenkontaminationen. Zur vollstandigen Information ist der Bereich der belasteten
Flachen im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

OFFENBACH A MAIN: KASERLEIGERIET
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3 Stidtebauliche Bestandsaufnahme des Plangebietes

3.1 Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet ist bereits durch das bestehende Strafennetz erschlossen, es wird umgeben
von der Berliner Stralte, dem Max-Willner-Platz, dem Goethering, der Bernardsiralle und der
Pirazzistralte. Das Kernstiick der Verkehrsanbindung stellt die Berliner Stralte dar. Die neu-
gestaltete Berliner Straflle ist ein Entwicklungsschwerpunkt der Stadt Offenbach und daher
als reprasentative Hauptstral®e mit unterirdischer Trassenfihrung der S-Bahn ausgebaut. Sie
fahrt vom Autobahnanschiul Kaiserlei bis in das Zentrum von Offenbach hinein.

3/9



Begrindung Bebauungsplan Nr. 528 A Stand: 26.07.2001

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an einen Zugang zum unterirdischen S-Bahn-Haltepunkt
Offenbach-Ledermuseum. Vom S-Bahn-Haltepunkt Offenbach-Ledermuseum aus bestehen
S-Bahnanschlisse in das Stadtzentrum von Offenbach, zum Rhein-Main-Flughafen, nach
Frankfurt, Wiesbaden, Hanau und Mainz.

Beziiglich der Pirazzi- und Bernardstralle miissen die nachstehenden Ziele zur Verkehrsbe-
ruhigung beachtet werden:

Weitgehende Verlagerung des gebietsfremden Verkehrs
Verminderung der Umweltbelastung
Erhdhung der Verkehrssicherheit

* Verbesserung des Wohnumfeldes im StraBenraum

3.2  Bauliche Nutzung und Struktur

Die an das Plangebiet angrenzenden Bereiche weisen vielfaltige Arten der baulichen Nut-
zung auf. Stdlich der Berliner Stralle befindet sich ein Wohngebiet, westlich des Goetherin-
ges beginnt der neue Stadtteil Kaiserlei, ein Dienstleistungszentrum von dberortlicher Be-
deutung und im Norden bzw. Osten das Wohngebiet Nordend. Das Wohngebiet Nordend
besitzt eine Gberwiegend verdichtete Bebauung und ist mit Gewerbebetrieben durchsetzt.
Charakteristisch fur das Nordend ist die iberwiegend vier- bis flinfgeschossige Blockrandbe-
bauung. Aufgrund der intensiven baulichen Ausnutzung sind die Blockinnenflichen nur we-
nig begrint.

3.3 Griunflachen

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich Pappeln im Bereich des Goetheringes.
Diese Baume sind aus stadtebaulicher Sicht zu erhalten, da sie in der Verlangerung deral-
leenartigen Begriinung des August-Bebel-Ringes stehen.

3.4 Emissionen

Als Hauptverkehrsstralle stellt die Berliner Strale eine wesentliche Emissionsquelle im Be-
reich des Plangebietes dar. Die von den angrenzenden Baugebieten ausgehenden Emissio-
nen entsprechen der jeweils zuldssigen Art der baulichen Nutzung und bewegen sich somit
im gesetzlich zulassigen Rahmen.

3.5 Infrastruktur

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb des bebauten Stadtgebietes liegt,
ist die zur Erschliefung notwendige technische Infrastruktur bereits vorhanden. In den um-
liegenden Baugebieten befinden sich eine ganze Reihe von Einrichtungen, die zu einer gu-
ten sozialen Infrastruktur beitragen. Besonders zu erwahnen sind:

FE J_.:-;'-u!|r:":'ll il cnomernung Zum-ciangebie

Kindertagesstatte Bernardstr.72 rund 300 m

Kindertagesstatte Rodernstr.25 ~|rund 300 m

Grundschule (Goetheschule) |Bemardstr.70 rund 300m

Gesamtschule (Schillerschule) | Goethestr.107-109 Keine, liegt in unmittelbarer Nahe
Jugendzentrum Johannes-Morhart-Str.7 [rund 500 m o
Seniorentreff Nordend Pirazzistr.18 Keine, liegt im Plangebiet o
Katholische Kirche St. Peter | Berliner Str.274 Keine, liegt in unmittelbarer Nahe
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4. Begriindung der Festsetzungen
4.1 Stadtebauliche Grundkonzeption

Der Bebauungsplan verfolgt zur Gewahrleistung der nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung des Plangebietes das Ziel, qualifiziertes Wohnen in der gegenstandlichen Innenstadtia-
ge mit Arbeiten im tertiaren Wirtschaftssektor vertraglich zu verbinden. Zur Umsetzung die-
ses Zieles finden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes insbesondere die in § 1BauGB,
Absatz 5, Nummer 1, 7 und 8 genannten Grundsétze der Bauleitplanung Anwendung.

Dabei orientiert sich die Planung an der in der naheren Umgebung des Plangebistes bereits
vorhandenen baulichen Nutzung. So entstand die stadtebauliche Grundkonzeption unter
Beachtung des entlang der Berliner Strafle durch moderne Biiroarbeitsplatze und Dienstlei-
stungsbetriebe sichtbaren Strukturwandels, des unmittelbar angrenzenden Biro- und Dienst-
leistungsstandortes Kaiserlei und des in das Plangebiet hineinreichenden Wohngebietes
Nordend.

4.2  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen Nutzung und der oben genannten stadtebaulichen Zielrich-
tung sind die Baugebiete entlang der Berliner Stralle bzw. des Goetheringes als Kernge-
biete (Plangebietsteile 4 und 5) und die zum Wohngebiet Nordend hin ausgerichteten Bau-
gebiete als Mischgebiete (Plangebietsteile 1, 2 und 3) festgesetzt. Durch die Verwendung
von Nutzungsgliederungen und -einschrankungen gemaR § 1 Absatz 5 bis 7 BauNVO wird
die stadtebauliche Zielsetzung noch starker umgesetzt. So sind die folgenden Regelungen
zur Nutzungsgliederung bzw. -einschrankung getroffen:

+ Bei der Festsetzung der Kerngebiete geht der Plangeber von der Pragung durch Dienst-
leistungsbetriebe aus. Daher werden groRflachige Einzelhandels- und Handelsbetriebe
sowie Einkaufszentren in den Kerngebieten ausgeschlossen. Dies wirkt auch einer Ver-
lagerung bzw. Dezentralisierung der innerstadtischen Einkaufsfunktion entgegen.

¢ Die Errichtung von Tankstellen und Parkhausern widerspricht den gewiinschten moder-
nen Blroarbeitsplatzen. Dar(iber hinaus wirken Tankstellen auf den Alleecharakter der
Berliner Stralle storend. Daher sind Tankstellen und Parkhduser in den Kerngebieten
unzulassig.

e Die vorhandene Wohnbebauung in den éstlich und nérdlich angrenzenden Gebieten so-
wie die geplante Wohnnutzung im Plangebiet sind ausschlaggebend fiir den Ausschiul
von Vergnlgungsstatten in den Kerngebieten. So werden potentielle Nutzungskonflikte
von vornherein vermieden.

« Der Ausschiufl von Tankstellen, Parkhausern und Vergniigungsstitten im Mischgebiet ist
ebenfalls durch die geplante Qualitat der Wohnnutzung begriindet.

= Aufgrund der textlichen Festsetzung unter Ziffer 1.2.3 sind in den Kerngebieten ab dem
funften Obergeschol auch Wohnungen zulassig. Durch diese Festsetzung soll in den
Kerngebieten entlang der Berliner StralRe und dem Goethering die Schaffung eines an-
gemessenen Wohnanteils planungsrechtlich ermdglicht werden.
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4.3  Mal der baulichen Nutzung

In den Plangebietsteilen 1 und 2 ist das MaR der baulichen Ausnutzung am Bestand orien-
tiert.

Aufgrund der geplanten Qualitat der Wohnnutzung im Plangebietsteil 3 bleibt die hier festge-
setzte GRZ mit 0,4 unterhalb des gesetzlich méglichen Hochstwertes von 0,6. Die GFZ von
1.2 entspricht der Obergrenze des § 17 Absatz 1 BauNVO. Beim Bau der vorgesehenen
Tiefgaragen kann die GFZ bis auf maximal 1,8 erhtht werden. Die Erhéhung der GFZ ist
durch den groReren Freiflichenanteil gerechtfertigt, der bei Unterbringung der Stellplatze in
Tiefgaragen erreicht wird.

Da es sich beim Plangebiet nicht um eine stark verdichtete innerstadtische Kernzone (soge-
nannter ,Citybereich®) sondern um ein Baugebiet fir moderne Biroarbeitsplatze und zeitge-
male Stadtwohnungen handelt, bleibt auch in den Kerngebieten (Plangebietsteile 4 und 5)
die GRZ mit 0,4 bzw. 0,6 unterhalb des in der Baunutzungsverordnung genannten H&chst-
wertes von 1,0. Die im Plangebietsteil 4 projektierte GFZ von 3,0 entspricht der gesetzlich
vorgeschriebenen Obergrenze. Beim Bau der vom Plangeber gewilnschten Tiefgaragen ist
auch in den beiden Kerngebieten eine Erhdhung der GFZ mdoglich.

4.4  Hohe der baulichen Anlagen

Die GeschoBhdéhen von gewerblich genutzten Riaumen kénnen erheblich variieren. Damit
eine hieraus resultierende, stadtebaulich unerwinschte Differenz in den Gebaudehéhen
vermieden wird, setzt der Bebauungsplan die maximalen Traufhthen fest. Zur Bestimmung
der maximalen Traufhéhen wurde sich an (iblichen GeschoRhéhen orientiert.

45  Uberbaubare Grundstiicksflache

Die durch Planzeichen gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen bewirken u.a.
eine Blockrandbebauung. Die gewiinschte Blockrandbebauung wird durch die Festsetzung
einer Baulinie entlang der Berliner Strale und dem Goethering unterstrichen. Um gestalteri-
sche Spielrdume zu ermaglichen, werden von der Baulinie jedoch Abweichungen in einem
naher geregelten Umfang zugelassen und keine Vorschriften zur Bauweise gemacht.

Durch die enggefalten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist im Plangebiet 3 (Mischgebiet)
die Stellung der Baukodrper (iber Baugrenzen klar definiert. Die Form der in den Blockinnen-
bereich fihrenden Oberbaubaren Grundstiicksflache wurde hier so gewéhit, dalk sowohl eine
rechtwinklige Gebaudestellung zur Bemardstralle als auch eine parallele Gebiudestellung
zum Goethering maglich ist.

46  Verkehrsflachen und Stellplatze

Die das Plangebiet umfassenden, vorhandenen Stralen bleiben in ihrer Begrenzung unver-
andert. Mit der Anbindung der Bebauung an den Goethering werden zusatzlich notwendige
Verkehrsflachen ausgewiesen, da der Goethering im Bereich des Plangebietes zur Zeit nur
ein Provisorium ist.

Uber die innere Erschlieftung der Baugrundstiicke enthalt der Bebauungsplan keine Festset-

zungen, da aufgrund der Eigentumsverhiitnisse (siehe auch Kapitel 8) absehbar ist, dai
grofere Einheiten des Baugebietes von einem Bauhermn bebaut werden.
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Sollite bei den zukinftigen Baugrundstiicken eine innere ErschlieRung notwendig werden, ist
dies bei der jeweiligen Objektplanung zu beriicksichtigen und im Baugenehmigungsverfah-
ren zu prufen. Bezglich der inneren ErschlieBung von Baugrundstiicken muft der von Kraft-
fahrzeugen freizuhaltende Blockinnenbereich beachtet werden. Die Andienung der Gebaude
durch Kraftfahrzeuge ist daher von der Straenseite oder uber die Tiefgaragen vorzusehen
und die Zufahrten zu den Tiefgaragen nur von den gebietsbegrenzenden Strallen aus zulas-
sig. Diese Regelung schafft einen weitgehend stérungsfreien Blockinnenraum.

Da das gesamte Plangebiet im Einzugsbereich eines S-Bahn-Haltepunktes liegt, ist gemat
der Offenbacher Satzung lber Stellplatze die Herstellung der bauordnungsrechtlich gefor-
derten Stellplatze fir gewerbliche Nutzungen und éffentliche Einrichtungen eingeschrankt.

Der ruhende Verkehr ist in Tiefgaragen unterzubringen, um bei einer angemessenen Bebau-
ungsdichte noch ausreichend begriinte Freiflichen schaffen zu kdnnen. Dies ist sowohl aus
dkologischen Grinden als auch hinsichtlich eines ansprechenden Wohnumfeldes erforder-
lich,

4.7  Offentliche Griinflachen

Durch die Festsetzung der &ffentlichen Griinflache soll der von der Unteren Naturschutzbe-
horde geforderte Schutz der vorhandenen Pappeln erreicht werden. Auferdem dient die &i-
fentliche Griinflache der LickenschlieBung des innerstadtischen Griinglrtels vom Main zum
Main .

4.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der Verkehrsbelastung der Berliner Stralle kiinnen Gerauschpegel erreicht werden,
die bestimmte in den Kerngebieten zulassige Nutzungsarten (z.B. Wohnungen ab dem fiinf-
ten Obergeschof oder Biroarbeitsplatze von Dienstleistungsbetrieben) beeintrachtigen.
Deshalb sind im Bebauungsplan passive Schallschutzmaltnahmen in Form von Schall-
schutzfenstern vorgeschrieben. Im Festsetzungskatalog sind als MaR fur die Schalldammung
der Schallschutzfenster die Anhaltswerte der VDI-Richtlinie 2719 aufgefihrt.

4.9  Anpflanzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen

Im Blockinnenraum erfolgt die Ausweisung einer Pflanzflache. Die Pflanzflache pragt das
Wohn- und Arbeitsumfeld positiv und ist auch aus stadttkologischer Sicht bedeutsam. Ne-
ben der festgesetzten Pflanzflache gibt es weitere Pflanzbindungen. So tragen z.B. die Mali-
nahmen beziglich Tiefgarageniberdeckung ebenfalls zur Schaffung eines attraktiven Wohn-
umfeldes bei. Die vorgesehenen Baumstandorte im &ffentlichen StraBenraum dienen der
optischen Gliederung.

5. Wasserwirtschaftliche Belange
5.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Stadt Offenbach erfolgt durch den Zweckverband Wasserversor-
gung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fir die Verteilung innerhalb des Stadtgebietes ist
die Energieversorgung Offenbach AG (EVO) zustandig. Die Gesamtforderung des ZWO so-
wie die Verleilung der geforderten Wassermenge auf die Verbandsgemeinden von 1987 bis
1993 ist in einer Liste des ZWO dargestellt, die in der Untersuchung "Stadtplanung, Bauleit-
planung, Wasserversorgung”™ vom September 1996 aufgenommen ist. Die Untersuchung
liegt den zustandigen Fachbehérden vor.
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5.2 Wasserbedarf

Der Wasserbedarf fur das Plangebiet wird aus der prognostizierten Zahl der kinftigen Be-
wohner und Beschaftigten ermittelt. Die bereits vorhandenen Einwohner und Beschaftigten
bleiben hierbei auller Ansatz. Es wird ein allgemeiner Tagesdurchschnitt von 138 | pro Ein-
wohner und 40 | pro Beschaftigten angenommen. Unter diesen Voraussetzungen ist nach
der Entwicklung des Plangebietes mit einem zusatzlichen Wasserbedarf von rund 23.000
cbm im Jahr zu rechnen.

225 Einwohner X 1381/Tag X 365Tage : 1000 ~ 11.000 cbm /Jahr
800 Beschafligte X 401/Tag X 365Tage : 1000 ~ 12.000 cbm/Jahr

5.3  Wasserbedarfsdeckung

Die Deckung des zusatzlichen Wasserbedarfs erfolgt (iber stadtweite Wassereinsparungen.
Der Magistrat hat das entsprechende Wassersparkonzept in seiner Sitzung am 10.11.1993
beschlossen.

Der ermittelte Wasserbedarf kann tber die vorhandenen Versorgungsleitungen bereitgestellt
werden, da der Bebauungsplan ein bereits bebautes und erschlossenes Gebiet behandelt.
Da durch den prognostizierten Wasserbedarf keine Neubau- bzw. Ausbaumalnahmen des
bestehenden Leitungsnetzes erforderlich sind, entstehen hier keine Kosten.

Der ZWO hat bereits seine Lieferbereitschaft erklart.
5.4  Abwasserbeseitigung

Der Nachweis der gesicherlen Abwasserbeseitigung ist im Generalentwésserungsplan fir
das Gesamtgebiet der Stadt Offenbach am Main gefihrt. Er liegt der Aufsichtsbehérde seit
November 1998 vor.

Die Flache des Plangebietes ist in der Gesamtentwasserungsflache der Stadt Offenbach ent-
halten und bei der Netzberechnung entsprechend beriicksichtigt. Es handelt sich somit um
keine Flachenerweiterung.

5.5 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 ist durch das vorhandene
Leitungsnetz mit Unterflur- bzw. Uberflurhydranten sichergestelit. Ob innerhalb der projek-
tierten baulichen Anlagen weitere Hydranten erforderlich sind, wird im Rahmen des jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahrens geprift.

6.  Zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Durch den § 1a BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in den
bauleitplanerischen Abwagungsvorgang integriert. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist fur
die nicht mehr genutzte Industriebrache ein Ausgleich nicht erforderlich, da anstelle der al-
ten, bereits abgebrochenen Bebauung eine neue Bebauung ohne zusétzliche Beeintrachti-
gung von Natur und Landschaft tritt. So ist das Plangebiet zur Zeit zu einem erheblichen Teil
kontaminiert und versiegelt. Demgegenuber sieht die Planung u.a. eine offentliche Grinfla-
che am Goethering, eine grofie Pflanzflache innerhalb des Baublockes und die Begrinung
von Tiefgaragen vor. Zudem kann eine Bebauung der kontaminierten Flachen erst nach Be-
seitigung der Bodenbelastung bauordnungsrechtlich genehmigt werden.
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7. Stidtebauliche Daten

- Grolke des Plangebietes rd. 51.000 m* 100 %
- Grofe der Kerngebiete rd. 15.000m* 29 %
- Grofke der Mischgebiete rd. 14.000m* 27 %
- Grolte der Verkehrsflachen rd. 18.700m* 37%
- Grofke der offentlichen Griinflachen rd. 3.600 m? 7 %

- Geplante BruttogeschoBflache - insgesamt  rd. 46.000m* 100 %
- Geplante Bruttogeschol¥flache — Wohnen rd. 10.000m* 22%
- Geplante Bruttogescholflache — Gewerbe rd. 36.000m* 78 %

- Einwohner (aus Kennwerten abgeleitet) rd. 225
- Beschéftigte (aus Kennwerten abgeleitet) rd. 800
8. Bodenordnung und ErschlieBung

Wahrend sich die offentlichen Flachen (Verkehrs- und Grinflachen) im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bereits im Eigentum der Stadt Offenbach befinden, gehdren die Bau-
grundstiicke zum groRten Teil einem Eigentimer. Eine hoheitliche Bodenordnung zur Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Da die geplante Bebauung einen Ersatz fur die ehemalige industrielle Nutzung darstellt, ist
das Plangebiet sowohl in verkehrlicher, als auch in technischer Hinsicht erschlossen.
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