PLANUNTERLAGEN

hargestellt 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. ),

Citenbach a.
Vermass

den 12, 2, 1987

Vermssasungaoberrat

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 20, 10.1877 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen

Cer BeschiuB ist durch Abdruck in der Offenbach- Postl vom 23, 7.1579 bekannt-
gemach! worden,

Offenbach a. M., den 18. 2. 1987
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B. KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die von der Planung berihrien Trager offentlicher Belange sind mil Schrelben
vOm 25 91985 zur Abgabe einer Stellungnahme aulgefordert worden

Offenbach a. M., den 18, 2. 1987
Stadiplanungsamt

Baudirakior

BURGERBETEILIGUNG

Die fruhzeitige Btrgerhetelligung gem4B § 2a Abs. 2 BBauG ist in der Zall
varm 7. 10, 1885 bis zum 5. 1), 1885 durchgefuhrl wordan.

Oifenbach-a. M., den 18, 2. 1987
Stadiplanungsamt

Bio.

Haudirdkine

Fur den stadtebaulichen Entwurf

Offenbach & M., den 18, 7. 1587
Stadtplanungsamt

5

BILLIGUNG
Die Stadiverordnetenversammiung hat am 26. 3. 1987 den Entwurf des Bebauungs-

planes nebst Begrindung zum Zwecke der offentlichen Auslegung gemal
§ 2a Abs. 6 BBauG gehilligt

Offenbach a. M., dan 28. . 1987

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurt des Bebauungsplanes sowle die Begrindung haben nach-ortsiblicher
Bekannimachung in der Offenbach- Post am 27 £.1987  in der Zeit vom 5.5 1987 bls
Zuin 46,1987  alnschliedlich offentlich ausgelegen.

Die Trager affetillicher Belange sind mit Schreiben vom 21. ¢.1987 (ber die Aus-
legung Informiert worden

OHenbach a M., den 5. 6, 1987
Vermessungsami

St

BEDENKEN UND ANREGUNGEN

Die Stadlverordnelenversammiung hal dber die vorgebrachiten Bedenken und
Anregungen sowie Ober dle Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
am 20.10,1988 entschieden

cha M, ?laﬁ. 21,12.1988
agistrat S

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND DIE BAUWEISE,

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM
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ILWEITERE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEILA PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUGEN

I. Einschrankung_von Nutzungen gem. 81 Abs 6 Nr.| BauhVo

Im Plangebietsteil 2 sind die in S4a Abs.3 BauNVO aufgefihrten Nutzun -
gen auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

Z.Festsetzung eines Anteils der Geschofiflache fir Wohnungen gem. §4a Abs. 4
Nr. 2 BauNVO

Im Flangebietsteil 2 sind in den 2-geschossig festgesetzten Gebduden mindes-
tens 2/3 der zulassigen Geschofiflache fiir Wohnungen zu verwenden.

3.Einschrankung von Stellpldtzen, Garagen und MNebenanlagen auf den nicht
uberbaubaren Grundstiicksflichen gem. §23 Abs. 5 BauNVo
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der uberbaubaren Grundstiicksfldche nur auf den dafiir festgesetzten Fla-
chen zuldssig.

L Pflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern gem. 59 Abs1 Nr 25a u.
b BBauG

Im Plangebietsteil2 ist je 100gm der Grundsticksflache, die nicht uberbau-
bar und micht fur Stellplatze. Garagen und Nebenanlagen festgesetzt ist,
emn Baum von mindestens Z0cm Stammumfang, gemessen in Im Hohe, an-
zupflanzen und zu erhalten. 20°/. der in Satz] bezeichneten Flache ist mit
Strauchern zu bepflanzen. Der vorhandene Bewuchs ist zu schonen und kann
in diesen Fdllen auf Regelungen nach Satz1 angerechnet werden,

TEILB BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

I. Festsetzung der Dachform gem. 5118 Abs.1 Nrl HBO

Im Plangebietsteil 2 sind fur 2-geschossig fesigesetzte Gebaude nur
symmetrische Satteldacher zuldssig. Bei giebelseitiger Grenzbebauung
Ist die Dachneigung anzugleichen. Im Falle unterschiedlicher Haustiefen
sind parallele Dachflachen an der von der Strafe abgewandten Haus -

seite zulassig (s.Skizze).

DACHFLACHEN PARALLEL

STRASSE

2,Gestaltung der Grundstucksfreiflachen gem. 5118 Abs.1 Nr5 HBD
Befestigte Zufahrtsfldchen fir Stellpldtze und Gamgen sollen 15%. der
nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldche nicht iiberschreiten. Zwingend

erforderliche, diesen Anteil Ubersteigende Fldchen sind als Rasen -
Lochsteine, Schotlerrasen oder als Fahrspuren in unversiegelter Flache

auszufihren,

=7

Baudireidor Mmgﬂ*""ﬁiﬂ“' Vermassungsoberrnl Doerburgormmistes
SATZUNGSBESCHLUSS GENEHMIGUNG Das Anzeigeverfahren nach § 11 Abs. 3 BauGa AUSFERTIGUNG INKRAFTTRETEN

wurde durchgefihrt .
Die Stadiverordnatenversammiung hat am 20, 10, 1888 den Bebauungsplan gemap Die Verletzung von Rechtsvorschriften wird Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt. Die Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bel der der Pian wahrend
§10 BBauG ais Satzung beschlossen und die Bearindung gebilligt. nicht geftend gemacht. der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann, sind am 18, 4. 1989

i : El- MRZ. 1980 ortsublich bekanntgemacht worden
VErtUgQUND VoML .o i i e siasis i inssdise s

Offenbach aM.-den 21.12. 1988
Der Madgistrat )

Dezerkat | /
_'_,,r'"

Cherburgermniater

Az: V 3/34-61d 0a/01-Offenbach - $F
REGIERUNGSPRASIDIUM ADT
SIDUM DAUETADT

Qf/”w_“w--'_:a___‘.

Offenba M., den 3. & 1989
Dwﬂaﬁsht_gl )

Dezernat | .~

o

Crog rislrgarmits! ir

Offenbach a. M., dan 18, 4. 1989
VEFNBSSUHQSEFH!

Qo

Vermessingsoberr

BEBAUUNGSPLAN

der Stadt Offenbach am Main

fur das Gebiet zwischen MauerfeldstraBe, Langener StraBe, FlurstraBe und

der Strafle Am Rebstock

NR. 520
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v ; e e T _ ~55‘8tadtplanungsamt
Vorlage an den Magistrat Nr. /l 30/8;/ o
Betreff . .
- Bebauungsplan Nr. 520
= Mauerfeldstrage -
o hier . o : S ‘ ;
i Billigung des Planentwurfes nebst Be- o L ' - s

- griindung fir dieﬁﬁffentliche7Auslegung

Die,Stadtverordnetenve:sémhlﬁngfwdile be-f
schlieBen: D ~ o S

LS 1. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 520
‘ ‘nebst Begriindung in der Fassung vom A
- 18,02.1987 fiir das Gebiet zwischen Mau-
erfeldstrafe, Langener StragSe, Flurstra-
Be und der StraBe Am Rebstock wird zum
Zwecke der offentlichen Auslegung gemi#B
'§ 2 a Abs. 6 BBauG gebilligt. ‘ '

f— o - Das Aufstellungsverfahren beinhaltet .
| S zugleich die Aufhebung der fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 520
bestehenden Festsetzungen der ABO-Bebau-
- ungsplédne Nr. 193 . (Ortsbauplan von Bie- -
‘ber) vom 20.03.1900 und Nr. 213 vom e T
13.04.1932. : e
2. Die zum Beschluf unter 1. gehdrende Be- . i
" griindung gilt zugleich als Begriindung,
die gemdB § 2 a Abs.. 6 BBauG zusammen
: _ mit dem Planentwurf &ffentlich auszule-
NG gen ist. : ' : o

Begriindung:

l, Planungsanlas

Die in den Jahren 1875 und 1899 in zwei Abschnitten erbaute
Grundschule in Bieber verfiigt liber keine Turnhalle und die
Grundstlickssituation 148t den Bau einer Turnhalle auf dem
Schulgrundstiick nicht zu. S ' :

Nachdem sich 1977 die MGglichkeit des Zuerwerbs der Nachbarpar-
zelle abzeichnete, beschloB‘die}StadtverbrdnetenVersammlung der
Stadt Offenbach am 20.10.1977 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes mit dem Ziel, die Grundstlicksbereitstellung fiir die
Schulturnhalle planungsrechtlich zu sichern, sowie das angren-
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zende Areal stédtebaulich'heu zu ordnen. Der Aufstellungsbe-
schluf3 wurde am 23.07.1979 gemd@B § 2 Abs. 1 BBauG ortsiiblich
bekanntgemacht. °° ’ '

Da der Grunderwerb nicht zustande kam, Wurden von der Bauver-
waltung umfangreiche Untersuchungen angestellt mit dem Ziel,

- die Schulturnhalle unter md8glichst geringer Inanspruchnahme

2.2

3.
3.1

3.2

privater Grundstiicksfl&chen doch noch zu realisieren.

- Zur Einbindung der -Baumasse in die gewachsene Blockstruktur,

planungsrechtlichen Absicherung des bestehenden und geplanten
Schulgelédndes und zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
in diesem Gebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes ge-
mdB § 30 BBauG erforderlich. ' :

Planungsrecht . ' ' .

Vorbereitende Bauleitplanung o ,

Das Plangebiet ist im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt
Offenbach zu einem Teil als Gemeinbedarfsfl&iche mit der Zweck-
bestimmung "Bildungseinrichtungen" sowie "sportlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen® dargestellt, zum anderen
Teil als Mischgebiet. : '

Die in Blatt 2 des Flichennutzungsplanes dargestellfen land-
schaftsplanerischen Aussagen sehen die Schaffung 6ffentlicher
Freifldchen innerhalb der Baufldchen des Plangebietes vor.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes'entsprechen dem Fl&chen-
nutzungsplan bzw. sind gemdf § 8 (2) BBauG aus ihm entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich die Fest-
setzungen der ABO-Bebauungsplédne Nr. 193 und Nr. 213.

St3dtebauliche Situation

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet schlieft unmittelbar westlich an den alten Bie-
berer Ortskern an. Entstehungsgeschichtlich ist das Gebiet den
in der Grilinderzeit jenseits von alter Dorfmauer und Bieberbach
neu entstandenen Ortsteilen zuzuordnen. 1875 wurde das Schul-
haus (MauerfeldstraBe 4) erbaut, dem schon 1899 ein Erweite-
rungstrakt folgte, der dann 1954 aufgestockt werden muBte.

Nutzung und Baustruktur

Die Baustruktur war urspriinglich geprégt durch sogenannte halb-
offene 1 - 2-geschossige Bebauung, d.h. die Hiuser wurden ein-

seitig auf der Grenze oder nur mit geringem Bauwich errichtet.

Loy
Pl
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- Die Anbauten oder Riickgebdude beherbergten ehemals die ortsty-
pischen Portefeuiller-Werkstatten. Aus einer dieser Werkstdatten
entstand auch die den Innenbereich des Baublocks prédgende Le-
derwarenfabrik Heberer (Langener Strage 27-31). o

'‘Gebietstypisch ist auch die ehemalige Gaststédtte "Deutsches
Haus" mit Saal und Biergarten (Langener Strafle 23). :

Durch Um- und Anbautén ist der urspriinglich l&ndliche Sied-
lungscharakter nur noch in Teilbereichen ablesbar, so z.B. "Am
Rebstock 22" und in der "Langener StraBe 25-27".

Insgesamt ist das Gebiet durch eine stark differieréende Grund-
stiicksausnutzung geprégt. Bedingt durch unterschiedliche Grund-
-  stiicksgrdfen und relativ einheitliche Bebauung schwankt das MaB
B Lo der baulichen Nutzung 2zwischen den Geschopflichenzahlen (GFZ)
: ) - 0,22 und 1,39. : : ‘

3;3VGrﬁnf und Freifléchen

Die Grundstiicksfreifl&chen der Liegenschaften "Am Rebstock®™ |
werden zumeist noch als Gartenfldchen genutzt und sind dement-
sprechend intensiv begriint. :

— Auf dem Schulhof Ecke Mauerfeldstrafe / Langener StraBe stehen
' drei groBkronige erhaltenswerte Platanen, die auch den StraBen-
raum entscheidend prigen. Uber das unmittelbare Grundstiick hin-
aus wirksam ist auch eine Gruppe von vier groBgkronigen Kasta-
nienbiumen im Garten der Gaststdtte Langener StraBe 23.

3.4 Grundbesitz?erhéltnisse

Mit Ausnahme des Schulgrundstlickes an der MauerfeldstraBe be-
finden sich alle iibrigen Grundstiicke in privatem Eigentum. -

BRIt o

) 4. stidtebauliche ziele

Abgeleitet aus der stadtebaulichen Situétion und dem Planungs-
konzept .der Schulturnhalle ergeben sich folgende Zielsetzungen
fir die beiden Teilgebiete des Bebauungsplans:

‘a) Gemeinbedarfsflééhe

. - stidtebauliche Einbindung einer Schulturnhalle in die
kleinteilige Baustruktur des Plangebietes,

‘ - méglichst geringe Eingriffe in die Grundbesitzverh&lt-
' nisse und Nutzungsstruktur,
- Erhalt bzw. Ersatzpflanzung von Béumen auf den Schul-

héfen, ' o o ’ C '

- Verbindung der beiden Schulgebidude durch die Turnhalle
zu einer dreifliigeligen Hofanlage, S

- Sicherung der Freiflichen fiir die Schiiler und Bereit-
stellung der fir die Turnhalle erforderlichen Stell-

plétze. : _ o

e
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b) Besonderes Wohngebiet

- Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung unter Beriick-
sichtigung des bestehenden Gewerbes, ’
- Verbesserung des Wohnumfeldes durch Verkehrsberuhigung
der Mauerfeldstrafie, S . L '
- = Sicherung der gebietstypischen Gartenflichen im Block-
~innenbereich, ‘ o : e
- Neuordnung der Bauflédchen unter Berilicksichtigung der un-
. terschiedlichen Grundstiicksstruktur, . ,
- Beibehaltung der ortstypischen Hausform unter Gewdhrlei-
stung ausreichender ErweiterungsmSglichkeiten, '
.— Reduzierung der Flichenversiegelung. :

ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet.ist als gewachsene Gemengelage mit allen techni—_
schen Infrastruktureinrichtungen fﬁr ver— und Entsorgung verse-

hen. . -

Die der Erhdhung der Verkehrssicherheit der Grundschiiler die-
nende Ausweisung der MauerfeldstraBe als verkehrsberuhigter
Bereich erfordert einenAdementsprechenden Umbau der StraBe.

Aufgrund der engen Ortslage ist eihe Ausweisung von Flichen fiir
den ruhenden Verkehr {iber den unmittelbaren Bedarf der Turnhal-
le hinaus auf dem Schulgrundstiick nicht moéglich. o

Soziale Infrastruktureinrichtungen mit Ausnahme der geplanten’
Schulturnhalle sind im Geltungsbereich nicht erforderlich. -

Begriindung der Festsetzungen

Um die zuvor gehannten stidtebaulichen Ziele zu erreichen, sind
im vorliegenden Bebauungsplan nachstehende Festsetzungen ge-
troffen worden: ‘ - : : ‘

a) Gemeinbedarfsfléache (Plangebietsteil 1)

Das bestehende sowie das flr die Turnhalle erforderliche
Schulgelinde wird gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 5 als Gemeinbedarfs-
flache planungsrechtlich abgesichert. Um die private Fléa-
cheninanspruchnahme méglichst gering zu halten und trotzdem
das erforderliche Bauvolumen realisieren zu kénnen, wird die
Sffentlich rechtliche Sicherung der abstandsflidche gemdB § 9
HBO {iber entsprechende Festsetzungen filir das Nachbargrund-
stiick, demnach eine Teilflé&che von baulichen Anlagen freige-
halten werden muBf, gewdhrleistet. =

Da es sich bei der geplanten Nutzung‘der’Gemeinbedarfsfléche
Schule (Schulturnhalle) nicht um eine Bebauung mit {iblichen
- Geschoshshen handelt, wird das MaB der baulichen Nutzung als

Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt., Die GroBe der BMZ ent-
spricht der nach Abschluf3 der BaumaBnahme insgesamt vorhan-
denen Baumasse, bezogen auf das Gesamtgrundstiick.

S
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Mit den Griinfestsetzungen wird den im FNP Blatt 2 enthalte-(b
nen Darstellungen Rechnung getragen.

Besonderes Wohngebiet (Plangeb1etste11~2)f

Die Festsetzung des Plangebietsteiles 2 als "Besonderes
Wohngebiet" dient der Erhaltung und Entwicklung der Wohnnut-
zung unter Berlicksichtigung des bestehenden Gewerbes. Durch
die Festsetzung eines Anteils. der GeschoBfldche fiir Wohnun-
gen wird dem Rechnung getragen. Der VerbeSserung des Wohnum-
feldes dienen die Pflanzfestsetzungen sowie eine Flachenbe-
grenzung fiir Nebenanlagen, Stellplidtze und Garagen. Dies
wirkt sich auch restriktiv auf die zunehmende Flichenversie-
gelung aus und gewdhrleistet den Erhalt der Gartennutzung im
Blocklnnenberelch

Mit der unmlttelbaren Festsetzung der uberbaubaren Fl&dche
als maximal zulissige Grundfldche wird der unterschiedlichen
Grundstiicksstruktur unter Wahrung des Ortsbildes entspro-
chen. Diesem Zweck dienen auch die Festsetzungen hinsicht-
lich GeschoBzahl, Bauweise, Dachform und Hauptfirstrichtung.
Die festgesetzte GeschoBflichenzahl von 0,9 148t eine bauli-
che Weiterentwicklung der heute zum Teil geringer ausgenutz—
ten grbfBeren Grundstilicke zu. -

" Bei den intensiver ausgenutzﬁen Grundstiicken soll unter Be-

achtung des Bestandsschutzes.langfristig eine Verbesserung
der. Wohnqualit#dt erreicht wérden: Aus dem gleichen Grund
wiurden die flir "Besondere Wohngebiete™ ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen ausgeschlossen (§ 4 a Abs. 3 BauNVO).

Der Geltungsberelch entsprlcht dem AufstellungsbeschluB zum
Bebauungsplan vom 20.10.1977.

7. Kosten und Finanzierung

Die Baukosten der Schulturnhalle (Standardhalle 26 x 1 6 m)
werden auf ca. 2,5 Mio DM geschatzt.

! ‘ Davon werden voraussiphtlich 1 185 ooo.-- DM zu 65 & als Bauko-
. stenzuschuf3, der Rest als Darlehen vom Land Hessen gewdhrt.

Voraussetzung fiir die Realisierung des Projektes ist der Ankauf
einer Teilfliche von 705 m’ des Anwesens Langener Strafie 23.

Die Kosten dieses Grunderwerbs in-HShe von ca. 250 000.-- DM
sowie anfallende Kosten der ErschlleBung gehen zu Lasten der
- Stadt Offenbach.

) T )
8. Planentwicklung und Folgeverfahren

GrundStﬁcksvefhandlungen‘mit dem ziel eines freihdndigen Er-
werbs wurden zwischenzeitlich eingeleitet. Falls keine Einigung
erfolgt, ist mit einem Verfahren nach § 85 ff BBauG zu rechnen.

[
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9. Beteiligung der Triger 6ffentli¢her'Belaﬁge

Die Beteiligung der durch das Bebauungsplanverfahren bériihrten
Triger Offentlicher Belange erfolgte gemdB § 2 Abs. 5 BBauG in
der zeit vom 30.0%. - 11.11.1985. Von den B beteiligten Trigern
6ffentlicher Belange #uBerten sich 6 Amter und Dienststellen '
bis zum 02.12.1985; 5 Trédger S8ffentlicher Belange erklarten,
daB Bedenken nicht bestehen und Anregungen nicht gegeben wer-
den. Die anfdnglich ge#duBerten Bedenken der Unteren Natur-

S schutzbehdrde, die Sicherung innerst#ddtischen Griins betreffend,
o konnten durch entsprechende Festsetzungen ausgerdumt werden.

- Auf die Erstellung eines Landschaftsplanes gem&B § 4 Abs. 1

" HENatG war von der Unteren Naturschutzbehdrde mit Schreiben vom
02.07.1985 verzichtet worden.

M ‘lo. Beteiliguhg der,Bﬁrger’

‘Die frithzeitige Bilirgerbeteiligung gemdB § 2 a Abs. 2 BBauG er-
folgte nach 6ffentlicher Bekanntmachung in der Offenbach Post
am 04.10.1985 in Form einer Blirgerversammlung am 23.10.1985
sowie der Ausstellung des Bebauungsplanvorentwurfes im Stadt-
planungsamt in der Zeit vom o7.lo. - 05.11.1985.

Die vorgelegte Planung stieB bei der Bevdlkerung auf groSes

I— _— '~ Interesse, wobei die allgemein positive.Beurteilung {iberwog.

' Bedenken wurden jeweils von den beiden Eigentlimern der .durch

die Flicheninanspruchnahme betroffenen Anwesen "Langener
StrapBe 23" und "Am Rebstock 22" vorgetragen. Angeregt’ wurde,
doch auf die nicht zwingend erforderliche Teilfl&che des Anwe-
“sens "Am Rebstock 22" zu verzichten und das Problem i{iber ein e-
Grenzbebauung zu ldsen. Dem wurde mit dem vorliegenden Entwurf
entsprochen (vgl. Punkt 6.). .‘ - '

11. Zzusdtzliche Erléuterungeh

AR T e TR TR TR e T e

Fliche des riumlichen Geltungsbereiches 1,30 ha
davon 8ffentliche Verkehrsflédche 0,37 ha
Nettowohnbaufléche ) 0,64 ha
Gemeinbedarfsflédche - : . 0,29 ha

Zu 2.:

Gem&B § 2 a Abs. 6 BBauG ist auBer dem Planentwurf aﬁch'dessen Be-
griindgng 6ffentlich auszulegen. Durch den Beschluf3 zu 2. wird dieser
‘gesetzlichen Auflage nachgekommen.

Offenbach, 18.02.1985

o Dézernat IV . f Dezernat VI :
f gtaa ad>ht£:1“”— . !tadtrat :
” Anlagen:

verkleinerter Plan
textl. Festsetzungen



