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hergestelll nach dem unter Zugrundelegung der Flurkarte entstandenen
stadtischen Kartenwerk durch das Vermessungsamt Offenbach a: M { Verm
Dienst. St n, § B Abs, 1 Nr. 3 Kat. Ges. )

Offenbach a-#., den 1. 2. 1990
Vermessdfigsamt /
e

Fad

Varmassungsobarrat

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadlverordnatenversammiung hat am 21, 7.1988 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossan.

Dar Beschlul ist durch Abdruck in der Offenbach- FPost vom 19, 8. 1988 bekannt-
gemachl worden

Offenbach a_M . den 5 9. 1930
Dar Mas
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TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die von der Planung berdhrten Trager offentlicher Belange sind mit Schraiben
vom 15. 8, 1989 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden,

DHenbach a. M., den 1, 6. 1990
Stadtplanungsamt

B

Baudiraktor

BURGERBETEILIGUNG

Die fruhzeitige Birgerbetelligung gema-§ 3 Abs. 1 BauGB |st in der Zeait
vom 4. 9. 1989 bis zum 29. 9. 1989 durchgefuhrt worden

Olfenbach & M., den 1. 6, 1980
Stadtplanungsamt

B

Baudirekior

BEBAUUNGSPLAN NR.505A

Fir den stadiebaulichen Emtwurl

Offenbach & M., den 21, 2. 1990

BILLIGUNG

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 29, 3. 1980 den Entwurf des Bebauungs-

planes nebst Bagrundung zum Zwecke der offentlichen Auslegung gemaB
§ 3 Abs. 2 BauGE gebilligt

gen 5, 9, 1990

Offenbach a I

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurt des Bebauungsplanes sowie die Begnindung haben nach arisublicher
Bekanntmachung in der Offenbach- Post am 10. 4 1980 n der Zeit vom 18. 4. 1990 bis
zum 17.5,1990 einschiieflich dftantlich ausgelegen.

Die Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 8 4. 1980 dber die Aus-
legung inlormiert worden.

Oftenbach a. M., den 1. 6. 1990

BEDENKEN UND ANREGUNGEN

Anregungen sowie uber die Stellungnahmen der Trager Gffentiicher Bela
am entschieden

Offenbach a. M., den

der Stadt Offenbach am Main

fir das Gebiet zwischen Landgrafenring, LandgrafenstraBe und den sudwestlichen
Grenzen der Flurstucke 148, 93/2, 96, 97/2 und 104

Stadtplanungsami Der Ms Uermassﬂrﬁsam'l;- Der Magistral
i Ve T
P\/\{ - Dezd / (, / Dezernat |
\ £ / “
Baudirgktor Dberburgsmisigta varmessungsabemal bR S 0
SATZUNGSBESCHLUSS ANZEIGE AUSFERTIGUNG INKRAFTTRETEN

Die Stadtverordnetenversammiung hat am-30. B, 1990 den Bebauungsplan gemaf
§10 BauGB als Satzung beschlossen und die Bearindung gebllligl.

OHenbach a M., den 5, 9, 1990
Dear Ma

Dezgmat |

Obarburgermaisiar

Das Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGpe
wurde durchgefiihrt.

Die Verletzung von Rechtsvorschriften wird
nicht gelte
geltend gemacht. 30, NOV, 1880

Verfligung vom .......... = -
2 1IV/34-81d 0s) 01— © Jfeoed -~ €2
4 %\ REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

Im Au 3
W \_u

Die Bebauungsplansalzung wird hiermil ausgelartigh

oifm 20, 12. 1980
Det Magistrat )

‘-l-'

Obarbdrgarnmaision

Die Durchidbrung des Anzeigeverfabrens (§ 11 Abs. 3 BauGB | sowie die Stella,
bei der der Plan wahrend der Dienstsiunden

von Jedermann eingeseahen werden kann, sind am 29. 12, 1950

ortstblich bekannigemacht worden.

Offenbach a. M., den'9. 1. 1991
Vermessungsaml
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Vermessungsaberril
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Dezernat IV

Vermessungsamt
' Stadtplanungsamt

Vorlage an den Magistrat Nr. ]
Betreff
Bebauungsplan Nr. 505 A T

Abgesanw
hier :
Billigung des Planentwurfes nebst Begrindung zum b
Zwecke der &ffentlichen Auslegung 2 8. Feb. ;-33
Die Stadtverordnetenversammlung wolle beschliefRen: 2 T

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 505 A nebst
Begrindung in der Fassung vam 21.02.1990 fir das
Gebiet zwischen Landgrafenring, Landgrafenstrafe
und den stdwestlichen Grenzen der Flurstlicke 148,
93/2, 96, 97/2 und lo4 wird zum Zwecke der Offent-
lichen Auslegung gemaf® § 3 Abs. 2 BauGB gebilligt.

2. Die zum Beschluf3 unter 1. gehdrende Begrindung
gilt zugleich als Begrlindung, die gemdR § 3 Abs. 2
BauGB zusammen mit dem Planentwurf &ffentlich aus—
zulegen ist.

e

Gliederung

Planungsanlaf? und planungsrechtliche Situation
Planungsgebiet

Lage im Stadtgebiet

Heutige Nutzung

Altlasten

Eigentumsverhdltnisse

Stadtebauliches Konzept — Planungsziele —
Erschliefdung

Technische und soziale Infrastruktur
Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Maf3 der baulichen Nutzung

Stellplatze und Garagen

Bauweise Uberbaubare Flache

Geh—, Fahr- und Leitungsrechte
Grinfestsetzungen

Bodenordnung

Kosten

B wh e
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Planungsanlaf® und planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt zum Uberwiegenden Teil im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 505.
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Dieser Plan enth'a'lt folgende Festsetzungen:

- entlang der Landgrafenstrafe und des Landgrafenrlnges eine 4—geschoss:Lge
Blockrandbebauung mit Wohnnutzung ,

- zur Unterbringung der erforderllchen Anmhnerstellplétze im stdlichen
Blockinnenbereich eine Tiefgarage und im nordllchen Block:mnenberelch
ein Z—geschoss:Lges Parkdeck

—als Standort flr eine Kindertagesstatte ein Grundstlck im Block:mnenbe—
reich als Flache flr Gemeinbedarf.

Zwischenzeitlich wurde auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes die Block-
randbebauung entlang des Landgrafenringes bis zur Ecke LandgrafenstrafRe
mit der zugehbrigen Tiefgarage fertiggestellt.

Durch den Abbruch weiterer Gewerbeanlagen im Norden des Planungsgebietes

besteht heute die Mdglichkeit, die Wohnbebauung dort weiterzufthren. Dies
entspricht auch den Zielen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes des

Unlandverbandes Frankfurt vom 06.07.1987. ,

Zur - Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Arrondierung
der Wohnbebauung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
Dieser Bebauungsplan ersetzt auch den rechtskraftigen Bebauungsplan

Nr. 505. :

2. Plammgsgebiét

2.1 Lage im Stadtgebiet

‘Das Planunigsgebiet liegt im Randbereich der eigentlichen Innenstadt. Durch
die unmittelbare Lage am landgrafenring, die Ndhe zur City und die gute
infrastrukturelle Versorgung eignet es sich besonders als Standort fur
verdichtetes Wohnen.

Im Norden grenzt vorhandene 4 - 5-geschossige Blockrandoebauung mit tber-
wiegend Wohnnutzung an das Planungsgebiet an. Durch die dazugehdrigen Ne—
bengebéude und weitere Wohngebaude ist der Blockmnenberelch hier sehr
dicht bebaut.

2.2 Heutige Nutzung

Im Gebiet selbst befindet sich in den vorhandenen Geb&uden ausschlieRlich
Wohnnutzung. In den erst klrzlich neu errichteten Gebduden sind Eigentums-
wohniungen untergebracht. Der Uberwiegende Teil der erforderlichen Anwoh—
nerstellpléatze befindet sich in der ebenfalls neu errichteten Tiefgarage.

- Die noch unbebauten Fl&chen liegen derzeit brach. Erforderliche Abbruch—
maftnahmen wurden bereits durchgefiihrt. Der auf dem Gelédnde befindliche
Tiefbrunnen wird sachgerecht mit Lehm gefillt und verschlossen.
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AuRerhalb der vorhandenen Hausgirten ist lediglich junger Baumbestand vor—
handen, der vam Bautrdger nur zum Aufwachsen an Zwischenstandorten ange-—
pflanzt wurde. Darlberhinaus befinden sich zwel gréRere Gebuschfléchen
innerhalb der zukinftigen Baufléachen.

Altlasten :

Vor der Freirdaumung wurden die derzeit noch imbebauten Flachen intensiv
gewerbllch genutzt (Lederherstellung, Metallverarbeitung) .

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnlsse wurden Bodengutachten zur Fest—
stellung evtl. vorhandener Bodenverunreinigungen elngeholt Dabei wurden
punktuell Bodenverunreinigungen festgestellt

Darﬁberhjnaus wurde vom Umweltamt wahrend der Aushubarbeiten flir die west-
liche Tiefgarage folgendes vorgefunden:

- ein unterirdischer Tank mit Mineraldl,

- eine Erdaufschiittung von Aushubmate:rlal beJ. der erkennbar Schwermetalle
und Lederabfdlle enthalten sind.

Alten Akten ist zu entnehmen, dais evtl, mit Munition zu rechnen ist.

Wegen der genannten Grunde ist davon auszugehen, daf’ innerhalb der im Be-
bauungsplanentwurf -umgrenzten Flachen der Boden mit erheblich mtweltge—
fahrdenden Stoffen belastet ist.

Eine Kennzeichnung gemafs § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wurde daher vorgencmmern.

Die bisher festgestellten Altlasten flihren nach Aussage. des Umweltamtes
zwar nicht zu einer Nutzungsunvertraglichkeit zum Wohnen, allerdings mu
eine Grundwasser— und Mineralwassergefdhrdung durch Aushubarbeiten abge-
wendet werden.

Folgende Mafsnahmen sind hierzu erforderlich:
- der Erdaushub muR wahrend der Aushubarbeiten Uberwacht werden. Bei jeg-

licher Art von Verdacht mufs das Unweltamt als untere Wasserbehdrde ein-
geschaltet werden;

e dle Uberwachung muB durch einen Chemiker oder anerkannten Bodengutachter

2.4

vorgendarmen v\kerden

- verdichtiger Aushub muR chemisch untersucht werden. Gegebenenfalls'nmﬁ
eine fachgerechte Entsorgung des kontaminierten Aushubes stattfinden.

Eigentumsverhdltnisse

Die noch unbebauten Fldchen im Gebiet befinden sich in Privateigentum. Das
Baugrundstick fir eine kinftige Kmdertagesstatte befindet sich im Elgen—
tum der Stadt.
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Stadtebauliches Konzept — Planungsziele —

Die Planungsziele ergeben sich aus den Festsetzungén des rechtswirksamen

Flachennutzungsplanes des Umlandverbandes Frankfurt vam 06.07.1987 in Ver—

bindung mit den Anforderungen an das Stadtgefige.
Es sind im einzelnen: |

- Ausbau des Bebauungsplanbereichs als innenstadtnahes Wohngebiet. Hierbei
soll verdichtetes Wohnen mit dennoch hoher Wohngqualitdt geschaffen wer-
den; : '

- Erhaltung der vorhandenen Wohngebdude am Landgrafenring und dér Landgra—
fenstrafe mit ihren Grundsticken und Wlederherstellung der historischen
Blockrandoebauung;

- Bebauung des Block:mnenberelches mit maximal 3-geschossigen Wohngebauden
und einer Kmdertagesstatte,

- Schaffung von - zusammenhdngenden begrinten Freifldchen im Blockinnenbe-
reich. Die erforderlichen Anwohnerstellplatze sollen zum Uberwiegenden
Teil in zwei Tiefgaragen untergebracht werden. Lediglich im nérdlichen
Bereich des Planungsgebletes sollen ebenerdige Stellplétze zuldssig
sein;

- Begrunung des Strafenraumes durch Vorgérten und Baumanpflanzungen.

Erschliefung

Die Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt Uber die vorhandenen
Strafden. Zusatzliche &ffentliche Mafinahmen sind nicht erforderlich. Die
Blockinnenerschliefung wird mit Geh—, Fahr- und Leitungsrechten gesichert.

Technische und soziale InfrastrLﬂ{tur

Die technische Ver— und Entsorguhg ist gesichert. Die vorhandenen sozialen
Infrastruktureinrichtungen sind ausreichend. Zusatzllche Offentliche Mafs—
nahmen sind nlcht erforderlich.

__grundung der Fegtsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stédtebaulichen Zlelen wird der Bebauungsplanbereich als
WA-Gebiet festgesetzt:

Die Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO 1 - 6 sollen zum Schutz der Uberwiegend
angestrebten Wohnfunktion des Gebietes nicht zuléssig sein.

Zur planungsrechtllchen Sicherung der Kindertagesstdatte ist ein Baugrund-

stlick von ca. 2000 m? im Blockinnenbereich als Fliche flr Gemeinbedarf
ausgewiesen.
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Plangebiet 1:

Plr die Blockrandoebauung wird gemdfs BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
von: 0,4 und eine GeschoRfldchenzahl (GFZ) von 1,1 bel maximal 4 Geschossen
festgesetzt.

Plangebiet 2'und 3:

Flir die vorhandenen &lteren Gebdude Landgiﬁafenr:i_ng 16 - 17 und Landgrafen—
straRe 14 - 18 ist das MaR der baulichen Nutzung entsprechend der vorhan-—
denen Ausnutzung festgesetzt:

- fﬁr die GebéudeLandgrafenring 16 - 17 ergibt sich eine Gxundfléchenzahl
(GRZ) von 0,5 und eine Geschof3flachenzahl (GFZ) von 1,5 (Plangebiet 2):

- fir die Gebaude Landgrafenstraﬁe 14 - 18 ergibt sich eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und eine GeschoRRflachenzahl (GFZ) von 1,4 (Plange-
biet 3).

- Die Erhaltung der Gebdude mit ihren Grundsticken ist, trotz Uberschreitung
der in der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Werte, Ziel des Bebauungs-—
planes. Durch die angestrebte intensive Begrinung des Blockinnenbereiches
ist jedoch die Wohnqualitat des Teilbereiches gewdhrleistet.

- Plangebiet 4:

Mit Pestsetzungen auch innerhalb der Flache flir Gemeinbedarf zum Maid der
Nutzung soll gewdhrleistet werden, dafl sich das Gebaude der Kindertages-—
stétte ebenso wie die angrenzende Wohnbebauung: in die Gestaltung des
Blockinnenbereiches einfligt. Die Anzahl der Vollgeschosse ist auf zwei
begrenzt. Es ist eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

Analog zur angrenzenden Wohnbebauung ist auch hier eine Traufhdhe als
Héchstgrenze ausgewiesen.

 Plangebiet 5:

Flr die Gebdude im Blockinnenbereich ist die Anzahl der Vollgeschosse auf
2 bzw. 3 begrenzt und eine GRZ von 0,4 / GFzZ von 1,0 festgesetzt. Darliber—
hj_naus wurden HéchstmaRe flr die Traufhdhen festgelegt. .

Mit diesen Hohenbegrenzungen flir die Bebauung im Blockinnenbereich soll
sichergestellt werden, daR die Neubebauung den heutigen Anforderungen an
gesunde Wohnverhdltnisse entspricht. Insbesondere soll die natlirliche Be-
lichtung der Aufenthaltsraume innerhalb der Wohhbebauung gewdhrleistet
sein, , ' : S :

‘ Plangebiet 1 und CH

Die zulassige Geschof3fldche kann um die Flache notWendiger Géragen und
Stellplitze, die unter der Geléndeoberfléche hergestellt werden, erhéht
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werden. Dabei darf jedoch eine Geschoﬁflachenzahl (GFZ) von 1,3 nicht
Uberschritten werden.

Mit dieser Erhéhung soll ein Anreiz flir den Bau von Tiefgaragen geschaffen
werden. Durch die Unterbringung der Anwohnerstellplatze in Tiefgaragen

‘wird die Wohnqualitdt trotz erhdhter Ausnutzung erheblich verbessert.

Stellplatze und Garagen

Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist es, den Uberwiegenden Teil
der notwendigen Abstellpldtze in den Tiefgaragen unterzubringen. Zusdtz-

lich sind ebenerdige Stellplétze nur im nérdlichen Bereich des Bebauungs-—
planes ausgewiesen. ' ;

Bauweise = Uberbaubare Flache

Tm Hinblick auf die Ziele der Planung ist flir die gesamte Blockrandbebau-

ung geschlossene Bauweise festgesetzt. Durch die Anordnung der Baugrenzen
und Baulinien soll sichergestellt werden, daf® einerseits begrinte Vorgar-
ten zum Strafenraum hin entstehen, andererseits die Eckausblldung der: Be-
bauung stadtebaulich dominiert.

Tm nérdlichen Blockinnenbereich sind zwei querstehende Gebdudekdrper fest—
gesetzt. Hierdurch wird die Blockrandbebauung nicht in ihrer Bellchtung
und Besonnung beeintrachtigt. Die Bauweise ist offen.

Geh—, Fahr— und Leitungsrechte

Zur Sicherstellung der inneren Erschlieﬁung des Baugebietes sind zweli mit

6.6

Geh—-, Fahr- und leitungsrechten zu belastenden Fl&chen zugunsten der Kin-
dertagesstatte und des Versorgungstrigers ausgewiesen. Weitere Mafinahmen
sind nicht erforderlich oder kdnnen privatrechtlich geregelt werden.

Grﬁnfestsétzunggr_l

Fntsprechend: den stadtebaulichen Zielen sollen die nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen des Bebauungsplangebietes zu 80 % begrint und unterhal-
ten werden. 15 % dieser Flachen sind mit e:theJm:Lschen standortgerechten
Geholzen zu bepflanzen

Im elnzelnen Ubernehmen diese begrunten Flachen folgende Funktlonen

~ 8ie dienen als AusgleichsmaRnahme, insbesondere flir die dichte Block-
randoebauung und erhdhen deren Wohnwert; .

- sie dienen als Spielbereich, insbesondere fir Kleinkinder;

- gie sind Gestaltungselement;

- — sie verbessern das Kleinklima im innerstadtischen 'Bereich:

- gie erhalten die Vefsickerungsmbglichkeiten fir das anfallende Nieder-
schlagswasser.
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Durch Erhaltungsfestsetzungen soll sichergestellt werden, dafs die derzeit
vorhandenen Baume, die in die Planung integriert werden kdnnen, erhalten:
bleiben. Ebenso soll der Bewuchs aus Efeu und wildem Wein entlang der Mau-
er an der Nordgrenze des Bebauungsplangebietes erhalten bleiben.

Die Baume, die nicht in die Planung integriert werden kénnen, sollen an :
die als Ersatz festgesetzten Baumstandorte im Blockinnenbereich des Gebie-
tes verpflanzt werden.

Un die Begrunung des StraRenraumes sicherzustellen, sind innerhalb der
Vorgarten Standorte zum Anpflanzen von Einzelbaumen festgesetzt.

Bei Aufnahme der beschriebenen Festsetzungen in den Bebauungsplan hat die
Untere Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom 04.07.1988 auf die Erstellung
eines Landschaftsplanes gemaR § 4 HeNatG ver21chtet

7. - Bodenordnung

Fir die Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen im
‘Sjnne des § 45 bzw. § 8o BauGB nicht erforderlich.

Das Baugrundstick fir die Klndertagesstatte befmdet 51ch bereits im Ei-
gentum derStadt. ;

8. . Kosten
Bei der Durchfuhnmg des Bebauungsplanes entstehen der Stadt kelne Folge-
Kosten.

a2

Gemdf3 § 3 Abs. 2 BauGB ist auRer dem Planentwurf auch dessen Begrindung &f-

fentlich auszulegen. Durch den Beschluf’ zu 2. wird dieser gesetzlichen Auflage

nachgekcmnen
) fehbach, 21.02.19%0 ' ~Anlagen:
zernat IV - :

1. Verkl. Planentwurf
2. Textl. Festsetzungen
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