Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.2 Im Plangebietsteil @ sind mindestens 6.200 m? der Dachfiachen dauerhaft extensiv
zu begrinen und zu unterhalten. Zur Herstellung der Pflanzsubstrate ist ein Anteil
von 10-30% des im sudlichen Plangebiet anstehenden sandigen Oberbodens zu
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hergestelll nach dem unter Zugrundelegung der Flurkar-

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadiverordneterversammiung hst am 11122003

Art und MaR der baulichen Nutzung und Bauweise verwenden. te ertstandener stadiischen Karerwerk durch das | die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 2 BauGB) Ramblerrosen Vermessungsamt Offenbach a. M. nes beschiossen. Dieser Aufstellungsbeschiuss st in
Parthenocissus in Sorten Wilder Wein (Ferioptomisie tah L 1 Me I O e e oy, ITHBEN4 S et 98-
1.1 Nutzungsschablone 4.2 Fassadenbegrinung Hydrangea petiolaris 4 2V SN AN NP N
(5:1.AD9. 3, § 10/Abs. 2.und §22 Abs.1 BauNvO) Hedera in Sorten Efeu Offenvacha. M. den S & O, OF | # | Ofervacna M, cen B “.,# 22 )\
Im Plangebietsteil (2) sind mindestens 5.9 der Fassadenflachen dauerhaft zu be- Vemessungsamt LSS 7| o2 Magietrat - T ||
Plan- | Artder baulichen Nutzung Maf der baulichen Nutzung grinen, w* A Tyl ;"'“ L A 4]
geblets- | paugebiete | Nutzungsein- Zahlder | GRZ | GFZ | Gebaudehshen* | Bau- 2 N RS { bl-d/r{.‘
| 4.3 Grundsticksfreifiachen Rt Y . ,
il schrinkungee | Yol Min. | Max, i 7  Hoéhe der Masten und Kréne in der Bauphase S VS | e )
@ ’
@ Grundsticksfreifiachen je angefangene 200 m? Grundsticksfreifliche mindestens Masten, Baukrdne und sonstige Geratschaften dirfen wéhrend der Bauphase eine OFFENTLICHKEIT BEHORDEN
@ S0 sishe 122 - 08 1 10 m 14 m . ein heimischer, grofkroniger Laubbaum (Beispiele siehe Vorschlagsliste) zu pflan- maximale Hshe von 25 m erreichen.
' : zen und zu erhalten. Je weitere angefangene 200 m? Grundstlicksfreiflache ist min- Die frihzatige Betailgung der Offentlichkelt gemif § 3 | Die von der Planung berGihrten Behérden und sonstigen
: destens ein heimischer, mittel- oder grofkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu er- Abd 1 BanCh Wt i cur Zal o SE0SN Ne xan | (Triger StlertiRhier Belange sind micHiwaten vom
@ GE siehe 1.2.3 - 08 | 24 - 15m @ halten. Der Mindeststammumfang betragt 16 cm, gemessen in 1 m Hohe. Abbrucharbeiten e wv:-ﬁ '_ w B A ;;ﬁﬁm&mm' -"“ ¥ =, v >
P N
Zeich i 432 Im Plangebietsteil @ sind mindestens 110 heimische, mittelkronige Laubbdume Abbrucharbeiten sollten aulierhalb der Brutzeiten (16.03.-31.08.) durchgefihrt wer- Offentaf® a. M., den u-_'_.a_ ." '" >
PIameIERIINg (Beispiele siehe Vorschiagsliste) zu pflanzen und zu erhalten. Der Mindeststamm- den. Amt pung und Baumanagameft .5 ., -,
GE = Gewerbegebiet GFZ = Geschossfischenzahl umfang betragt 16 cm, gemessen in 1 m Hohe. e Yausy,
S0 =  Sondergebiet fur groffiachigen Einzelhandel Min. = Gebaudehthe als Hochstmal 4.3.3 Im Plangebietstei @ ist je angefangene 500 m* Grundstlicksfreitiache ein heimk 9  Altlasten =
Y = Zahl der Voligeschosse als Hochstmal Max =  Gebaudehshe als Mindestmal scher, grokroniger Laubbaum (Beispiele siehe Vorschlagsliste) zu pflanzen und zu e G "
crr - Gndfscheneat] . e Bl erhalten. Der Mindeststammumfang betragt 16 cm, gemessen in 1 m Héhe. Bei Erdarbeiten ist auf besondere Auffalligkeiten im Boden oder Grundwasser zu Fiir den siddiebaulichen Entwurf BILLIGUNG

achten. Sofern mégliche Altlasten, schadliche Bodenveranderungen oder Grund-
wasserverunreinigungen festgestellt werden, sind diese dem Amt fir Umwelt, Ener-
gie und Mobilitat der Stadt Offenbach am Main oder dem Regierungsprasidium

Die Stadiverordnetermersammiung het am 08,07 2006

*! Bezugspunkt fir die Gebaudehohen ist die im Mittel gemessene Hohe der angrenzenden Mahiheimer Stra- den Eniwurf des vorhatbenbezogenen Bebauungsplanes

Re B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Darmstadt unverziglich mitzuteilen, e — orentichan A #f:lrg;: ::ﬂﬁgm 2 b
7OFEER | M
(S 1 Abs. 4 bis 10 BauNVO) (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBO) D Externe Ausgleichsfliche A e e R e <) | Bheymatt @ Yy
1.2.1 Im Plangebietsteil @ sind nur solche Betriebe zulassig, die im Sinne von § 6 1.1 Werbeanlagen in den PIangebietsteiIan@und ® Auf dem Grundstiick mit der Katasterbezeichnung Gemarkung Birgel, Flur 2, Flurstick Tl L A 4{ 4/'4/1 I
BauNVO nicht wesentlich stéren. 1/1 sind im Anschluss an eine bereits vorhandene Baumreihe Einzelbdume anzupflanzen. Lid, Baudiraktarin ~EWN irgermetster i
Werbeanlagen sind nur an oder auf den Geb&duden zuldssig. Die Werbeanlagen Der darunter befindliche finf Meter breite Geléndestreifen wird dauerhaft begrint.
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Tankstellen, Anlagen flr dirfen nur der Eigenwerbung dienen.
. ; ol fi : " : i OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND ERNEUTE
E;;%hig,:uﬂg:;?lla, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungsstatten _ @ Das Grundstiick liegt innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Mains. BETEILIGUNG DER BEHORDEN SEFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
g. 1.2 \Werbeanlagen im Plangebietsteil ——
Emeuerungen und Erweiterungen der vorhandenen Wohngebaude auf den Grund | nayggmerro B e e . | B e e
runge fierungen der vornanaenen ngebaude aur aen =runa- Auf der nicht Gberbauten Grundstiicksflache ist ein Pvlon fir Wi nl 3 | o ungsplanes, die ung mit Umweklbericht, die be- Bungsplanes petroffensn ntiichkeit ist gemal § 4a
sticken mit der Katasterbezeichnung Gemarkung Burgel, Flur 6, Flurstlicke 85/4, sig. Der Werbeturm ist in gﬂem ﬁl;staﬂd .f‘j'n'nﬁmg'estﬂns -:Erm ﬁmﬁﬁ,gﬁi L T megm E"mmﬂ:fm*mmm Aﬁ? 3::: xﬁras?;ﬁﬂ ﬂm?mmnmﬁrﬁﬁm
65/3 und B6/5 sind ausnahmsweise zuldssig, wenn Erweiterungen eine Geschoss- zungslinie der Muhiheimer Strafte zu errichten. Die Grundfldche dieses Werbeturms - nach ortstiblicher Bekanntmachung in der Offenbach- = b = '
flache von jeweils 100 m?* nicht Uberschreiten und Wohngebaude mit Larmschutz- darf maximal 9@ m? und die Hshe maximal 15 m betragen. Bezugspunkt fur die Turm- / W e ][j BNn- Post am 14.07.2006 in der Zeil vom 24,07.2006 bis ein-
fenstern der folgenden Anforderungen (nach VDI-Richtlinie 2719) ausgestattet bzw. héhe ist die im Mittel gemessene Hohe der angrenzenden Mihlheimer Strafie. Dar- B
errichtet werden: ber hinaus sind Werbeanlagen nur an oder auf den Geb&uden zuldssig. Die Wer- ! Dl k %;,:’,ﬂ gﬂﬁwﬁﬂﬂfﬁﬁ';mm’ st
‘ beanlagen dirfen nur der Eigenwerbung dienen. — y |3 dlKEen 18.07.2006 gemali § 3 Abs. 2 BauGB Uber die Ausle-
- Anwesen Mihlheimer Stralte 319 (Flurstlck 65/4) c ] gung Informien und geman § 4 m,.@am%mr. /_,a--*‘,rj RN
o [ - lungnahme sufgefordert worden, 1 ) f«,l 8 V. ON /,A.‘ E}t’éf: N
Nordfassade: Fenster der Schallschutzklasse (SSK) 3 2  Gestaltuna der Einfriedunaen = it e ' AN =8 % <)
| Ostfassade: " " SSK 3, oberhalb 1.0G mit SSK 3 o e / onoschs . den BBLOBOP 50| onervacta v a0 SOBBPE 2
P Sudfassade: " % S8K1, "  EGmitSSK2 (§81:Ab6. T Nr3HRO) o L W M T ungsar oy
el e il B Einfriedungen dlrfen eine Héhe von 1,8 m nicht Gberschreiten. Im Plangebietsteil : | -_-up Jr e, ;“‘1, Of_g — LAY SR L,
- Anwesen Mihlheimer Strae 319A (Flurstiick 65/3) (@ sind Einfriedungen offen zu gestalten und nur aus Holz und Metall zulssig. : | Vertessungediaiior LTV | Vormessungudirettor AB>
Nordfassade: Fenster mit SSK 1, oberhalb EG mit SSK 2 = ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- SATZUNGSBESCHLUSS
fofﬂssade: " " 88K 2, Anzahl der Stellpldtze UND BEHORDENBETEILIGUNG
Sudfassada:. ﬂ 2o, i (SOTARR T NSHERQ) : Die Stadtverordnetenversammiung hat Uber die Ergeb- | Die Stadtverordnetenversammiung hat am 28.06.2007
Westiassade: SSK 1, oberhalb EG mit SSK 2 ) 7 nisse der Cffentiichkeits- und mmmmimmm den vorhabenbezogenen angmm § 10
" — Sl SRS 8 Die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach vom 08.11.1997 findet auf dem Plange- 10.05.2007 und 28.06 2007 entschiedan BauGB als Satzung beschiossen und die Begrindung
' : LT E AT ebill o
dulsanl e (rltrstfic ) bietsteil keine Anwendung. Far Plangebietsteil @ sind mindestens 517 KFZ- s - v & i < "'},’13'*1'}_:\
Nordfassade: Fenster mit SSK 2. Stellplatze und 40 Fahrradabstellplatze nachzuweisen. e W Jﬂ. b‘.-'? '-;.-“‘ﬂ g T —— 2 .2‘ O‘U’ » _jf-;l.;;‘
Ostfassade: * " SSK 2, oberhalb des EG mit SSK 3 Der Magisirat Y R LL e o 1 Der Magistrat IosANjitiaan™ )
Stdfassade: " " SSK3 ) Dezemat | | 2 97, ,$ W e Dezernat | e P ,? =
Westfassade: " wSSK2 C Hinweise und Empfehlungen _l_, _\] (.’ & {b A > , [ !/Vb-f BRI »
p MLF By e L/ . r k,_:- e
Charbirgemalster . -..f_'(;i-":.':.'/ Cbarbirger or \"4{"[ W\l //
1.2.2 Im Plangebietsteil @ wird die Gesamtverkaufsfiache auf hochstens 15.200 m? be- 1 Erhaltung von Biumen und Striuchern — —
schrankt. Die Verkaufsflachen der Einzelnutzungen werden wie folgt begrenzt:
AUSFERTIGUNG
Die zur Erhaltung festgesetzten Gehblze sind wahrend der Baumalinahmen ent-
MNutzungen Maximale Verkaufsflachen sprechend DIN 1392{] tzgu schitzen. Die Bebauungspiansatzung wird hiermil ausgefertigl.
Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter 10.700 m? :
Lebensmittelverbrauchermarkt einschlieflich 3.900m? 2  Gebdudebegrinung 5 Darmstadt
Markt fur Getranke und Backwaren Heﬂiam“gEPraE]d[um e Offerbacha M. den 9. 05, 08
im Auftrag  \NG Sp Der Magistrat
Sonstige Fachmarkte und Laden 600 m? Es wird auch fir die Plangebietsteile @ und @ empfohlen, ungegliederte, ge- A N & Q\ Dezefnal |
schlossene Aullenwande zu begriinen. m ﬁ A
,Bahnstrecke o _ , _ d T _ﬁ_,
Offenbach-Hanau* Fur die sonstigen Fachmarkte und Laden wird festgelegt, dass der einzelne, eigen- ,. e, Obiseingdmat
sténdige Fachmarkt bzw. Laden maximal 450 m? Verkaufsfidche nicht Gberschreiten 3 Mitteilungspflicht von Bodendenkmalern 5]
darf. Fachmarkte oder Laden mit zentrenrelevantem Sortiment sind nur zulassig, N
wenn der gutachterliche Nachweis erbracht wird, dass die Auswirkungen auf die Of- (§ 20 HDSchG) ou INKRAFTTRETEN
fenbacher Innenstadt, die Offenbacher Stadtteile und die Nachbarstadte unbedenk-
lich sind. Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, : Die gﬁw dﬂlr Gﬂﬂﬂhﬂ_m';t'ﬂ éﬁ;e wg?hﬂ oaog
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande z. B. Scherben, Steingerate, Skelettres- _i p bt o sphs kst 'E&M'g?
| Geringfigige Uberschreitungen von bis zu 5% der festgesetzten maximalen Ver- te entdeckt werden. Diese sind unverzlglich dem hessischen Landesamt fir Denk- I: 55?’{:5. rirs:.rr_ :ﬁmma prisce -
Eisenbahn kaufsflachen der Einzelnutzungen sind bei Einhaltung der Gesamtverkaufsflache malpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde zu melden. Funde und Fund- = g 22 0% ¢oes ontstbich bafad
lassig. einer Entscheidung zu schitzen. ' = 73
(unmafstabliche Darstellung) Offenbach a. M. td""
X ’“"‘Z
353 1.2.3 Im Plangebietsteil @ sind Elnzellhandars_heh*ieba, Betriebe des Beherbergungsge- 4 Baugrunduntersuchungen Zeichenerkldrung:
- werbas, Tankstellen und gewerblich betriebene Anlagen fir sportliche Zwecke so- i Dm m;
;ﬁ;ﬂgﬂ:&éﬁ;ﬁﬂ:[Zt?ést?émmua' sozigle und gesundhaitiiche Zwacke und Ver- Wegen der teils torfigen Deckschicht und des hohen Grundwasserstandes werden Wiesenei ¢
' objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen RERTIoIEAR
& . " 1.3 Grundflache Die vorhandenen Ackerflachen (1.120 m?) sind mit einer naturmna-
(§ 19 Abs. 4 BauNVQ) 5 Lirm hen Graser- und Krautermischung sinzusden. Die Entwicklungs-
pegelbereiche gemdB DIN 4109 : 4 :
Im Plangebietsteil @ ist eine Uberschreitung der unter Ziffer 1.1 (Nutzungsschab- Fﬁzgi:m 2. und 3. Jahr erfolgt durch eine draimalige Mulchmahd
lone) festgesetzten Grundfidchenzahl durch Stellpldtze mit ihren Zufahrten um bis mJant
zu 55 % zulassig Spalte 1 2 3 4 3
‘ . Anzupflanzender Einzelbaum
Raumarten . ) ) )
2 Stelpitze Garagen und Nebenaniagen [ — AT v e i (TSt S RN
: ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Bettenraume |  Wohnungen, | Broraume ¥ . ! o 3% VEERRAREL, SENTMUmiang o
Planzeichenerklarung Flgchen f:lir V;Brfngrgunnsanlagen. Larm- Magget= | 3 ikanken- | Osemachione i Die Baume sind durch einen Dreibock zu sichern. Die Entwick-
(9 Abe. TN 1Z8aEE) Larmschutzwall, Hohe = 3,00 m Gber OK Brielsweg T — Zello | peget ficher A- | anstaltenu. | rdumein Beher- | @hnliches lungspflege im 2. und 3. Jahr erfoigt je nach Bedarf durch Bewés-
. A bereich g Sanatodlen | bergungsstatten, sern der Geholze und Freihacken der Baumscheiben.
Art und MaR der baulichen Nutzung: ‘) " - | e "und tniches ® VOImansenarn Laubh
(§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGE, § 1 und 18 der BauNVQ) niagen fur Elektrizitat _ und #hnliches orhandener Laubbaum
Lérmschutzwand, Hohe = 1,50 m i_Zlber OK  der 2.1.1 In den Plangebietsteilen @ und @ sind Stellpiatze und Garagen nur innerhalb der
angrenzenden Stellplétze des Sondergebietes Uberbaubaren Grundstiicksfiachen zulassig. dB(A) erf. R'wres des AuBenbautalls in dB
Uberbaubare Flache im Gewerbegebist @ 3 : s o S
2.1.2 Im Plangebietsteil sind Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcks- 2 ] 56 bis €0 35 30 30
Griinflichen: Gebaudefassaden an denen die Anforderungen an die fidgche zulassig. 3 i 61 bis 65 40 35 30
) (§ 9 Abs, 1 Nr. 15 BauGE) i G G Luftschallddmmung von Auflenbauteilen, geman Tabelle 52 Nebenanl 4 1% 66 bis 70 45 40 35
Uberbaubare Flache im Sondergebiet 8 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) einzuhalten | ﬁ%mum 5 v 10875 50 25 20
‘ sind, siehe Hinweise unter Ziffer C 5 ' = v 78 bis B0 ] =0 a5
Offentliche Grunflache : . -
@ | . . ‘ _ In den Plangebietsteilen @ und @ sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbau- 7 il >80 S0
- @ Plangebietsteile @ Larmpegelbereich, siehe Hinweis unter Ziffer C 5 baren Grundstlcksflachen zulassig.
' An Aulenbautelle von REumen, bei denen der eindringende Aulien|arm auigrund der in den
. . Riumen ausgeiblen Taligkellen nur einen untergeordnaten Beilrag zum Innenraumpegel leistet,
e B . i rden keine Anforde pestal,
. Grunanlage Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von 3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land- 5 Dl Aiiordangen sind nn?::qam-wunu dr ortiichen Gegebanheitan fusizutegen,
Uberbaubare Grundstiicksfiiicha: et oo o oo Baugebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung schaft
(59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNvO) innerhalb eines Baugebietes (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
31 Regenwassersammelaniagen 6  Vorschiagslisten fiir zu pflanzende Bdume und Straucher
Baulinie Sonstige Planzeichen: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 21 und 24, Abs. 5 und Abs. 7) S TE—— Bebauungsplans g 3.1.1 In den Plangebietsteilen D und @ ist das von den baulichen Anlagen abfiieftende Bdume 2. Ordnung:
Niederschlagswasser der Dachfiachen auf den Grundsticken in geeignete Rickhal- Acer platanoides 'Cleveland’ Spitzahom
st ———y teanlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und als Brauchwasser (z.B. fUr die Ulmus x Resista Ulme
e —— Baugrenze i ' U Flachen fur Stellplétz Bewasserung der Grinflachen) zu verwenden. Das Fassungsvermogen der Anla- :
i i mgrenzung von en iur oleliplatze R om R e eEalchrRG dar ATEBIEEE gen muss mindestens 20 I/m? projizierter Dachfische betragen. Die Anlagen sind Alnus in Sorten Erle
""""""" X b =0 9 gerung wasserdurchldssig herzustellen und durch Uberauf an den Stralenkanal anzu-
p. . Gl 4 schlieflen. Sdulenférmige Baume:
St Stellplatze e ¢ ' ;
) Bei Dachflachen mit extensiver Begrlinung kann das Fassungsvermogen der Anla- ﬁ-::er.platanmdes ‘Colu.m.nar? i s
Eﬂgﬁﬂlﬁﬂfmﬂhm gen bis auf 15 I/m? projizierter Dachflache reduziert werden, Carpinus betulus ‘Fastigiata Séulenhainbuche
-1 Nr. au ; A . ;
Broekilerts Stellolts ” Baglantisanciben: Quercus robur 'Fastigiata Sauleneiche VORH ABEN BEZOG EN ER
rojextierie sielipialzanoranung pesllie2 aiel 3.1.2 Im Plangebietsteil @ ist das von den Dachflachen der baulichen Anlagen und von Pyrus communis '‘Beech Hill Birne Stadt
. den Stellplatzfiachen (einschlieflich Zufahrten) abflieRende Niederschlagswasser in Sorbus thuringiaca 'Fastigiata' Offenbach BE BA U U NGS PLAN N R. 521 C
Offentliche StraRenverkehrsflache e e e Flurgrenze geeignete Rickhalteanlagen, Zisternen usw. zu leiten und als Brauchwasser (z.B. o ! ) am Main
- : : Ulmus hollandica 'Lobel Schmalkronige Stadtulme
fur die Bewasserung der Grunflachen) zu verwenden oder zu versickern.
. Empfohlener Baumstandort Flursticksgrenze DER STADT OFFENBACH AM MAIN
Bdume 3. Ordnung:
W Private StraRenverkehrsflache 123 Flurstiicksnummer 4 %"ﬂi';":“;’fgfg:J&%’? Striucheen und sonstige Bepllanzungen Crataegus laevigata ,Pauls Scariett’  Rotdorn sMiihlheimer StraRe / Brielsweg*
e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der An- 2 Hausnummer i Crataegus prunifolia
— V7 ¥ lieger zu belastende Flachen 4.1 Dachbegrunung Pyrus calleryana in Sorten Birne _ _ ‘ _
Vorhandene Bebauun 4.1.1 In den Plangebietsteilen @ und @ sind die Dachfiachen dauerhaft extensiv zu ia" ifica’ mer Stralle und der Bahnstrecke von Offenbach nach Hanau.
g Sorbus aria 'Magnifica Mehlbeere
_ . begrinen und zu unterhaiten S =
N b - iy bei schmalen Flachen Sorbus aria 'Majestica Mehlbeere
\ 4 Ein- bzw. Ausfahrt AT
LA Niederzulegende Gebaude MaRstab: 1:1000 Stand: 04.06.2007
WLZAARARZAN . X H U0,
A 4 Noteinfahrt fir Rettungsfahrzeuge o an
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
,Mihlheimer Stral3e / Brielsweg* Begriindung

1 Planungsziel

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es, auf dem brachliegenden
Gelande der ehemaligen Pelzveredelungsfirma Thorer an der Mihlheimer Stralle
(B 43) in Offenbach das Planungsrecht fur einen groRflachigen Einzelhandel, be-
stehend insbesondere aus einem Baumarkt mit Gartencenter und einem Lebens-
mittelverbrauchermarkt zu schaffen.

Vorhabentréger im Sinne des § 12 BauGB ist die Hahn EKZ Offenbach GmbH &

Co.KG, Bergisch Gladbach unter Beteiligung der ST Gewerbebau GmbH, Wei-
Renhorn, die hierzu den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorlegt hat.

2 Lage des Plangebietes

e i
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Abb. Auszug aus dem Stadtplan der Stadt Offenbach a.M.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Stralle / Brielsweg" Begriindung

3.1

Das Plangebiet liegt an einer der wichtigsten Hauptverkehrsstrallen Offenbachs,
der Muhlheimer Straf3e (B 43) und der (iberregional bedeutsamen und stark fre-
guentierten Bahnlinie Frankfurt - Offenbach - Hanau.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch folgende Nutzungen geprégt:

- Nach Norden hin, jenseits der Mihlheimer Stralle, erstreckt sich ein Mischge-
biet mit z.T. mehrstéckigen Wohngebauden sowie das Areal der Getranke-
Produktionsstétte 'Peter Herdt u. Séhne’.

- Nach Osten hin grenzt das grofl¥flachige Industrieareal eines Druckmaschinen-
herstellers (MAN Roland) mit teilweise mehrstéckigen Werkshallen sowie eine
Tankstelle an.

- Nach Siiden hin grenzt das Plangebiet an die mehrgleisige Eisenbahn- bzw.
S-Bahnstrecke an. Fiir die Wiesenbrachen sidlich der Bahntrasse, die in land-
schaftsraumlichem und &kologischen Zusammenhang mit dem Plangebiet ste-
hen, setzt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 564 eine industrielle / gewerb-
liche Nutzung fest.

- Nach Westen hin grenzt entlang des Brielsweges ein Gewerbegebiet (insbe-
sondere Gebdude und Freifldchen eines Autohauses) mit z. T. Wohnnutzung
an.

Entlang der gewerblich gepragten Siidseite der Mihiheimer Stralle hat sich in der
Vergangenheit die gewerblich-industrielle Nutzung zunehmend mit
Dienstleistungs- und Handelsflachen sowie Tankstellen gemischt. Im westlichen
Bereich der Mthlheimer StralBe sind einige kleinere Fachmarkte, u.a. aus den Be-
reichen Getranke, Matratzen, Bau und Tierbedarf situiert.

Ubergeordnete Planung

Regionalplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach hatte in der Sitzung am
11.12.2003 beschlossen, fiir das Vorhaben einen Antrag auf Einleitung eines Ab-
weichungsverfahrens vom Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) zu stellen.
Das Abweichungsverfahren wurde erforderlich, da der gliltige RPS 2000 das
Plangebiet als ,Bereich flir Industrie und Gewerbe, Bestand” ausweist und diese
Ausweisung der Errichtung von grofflachigen Einzelhandelsbetreiben entge-
genstand.

Die Stadt Offenbach am Main ist in dem am 01.09.2004 neu genehmigten Regio-
nalplan Stidhessen 2000 als Oberzentrum im Verdichtungsraum Rhein/Main ein-

gestuft.

Innerhalb des Verdichtungsraums soll nach den Zielsetzungen des RPS 2000, Zif-
fer 2.1 2 die ,Inanspruchnahme von Freifldchen durch Nutzung der Mdglichkeiten

zur Innenentwicklung und eine angemessene bauliche Verdichtung begrenzt wer-

den”.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Stralle / Brielsweg" Begriindung

3.2

In ihrer Sitzung am 25. Februar 2005 hat die Regionalversammlung der Abwei-
chung vom Regionalplan zugestimmt, allerdings mit der Auflage, dass die Ver-
kaufsflache des Lebensmittelverbrauchermarktes inkl. Getrankemarkt und Laden
mit Backwaren (Backshop) auf 3.900 gm beschrankt wird.

Die Abweichungszulassung ist, nachdem eine Klage der Stadt Miihlheim vor dem
Verwaltungsgericht Darmstadt abgewiesen wurde, rechtkraftig.

" 3 - . & .y L
- ¥ 3 S « AT :

Auszug aus Regionalplan Sﬁdhessen 2000

Flachennutzungsplanung

AuRer diesem Abweichungsverfahren vom RPS 2000 ist eine Anderung des Fla-
chenutzungsplanes des ehemaligen Umlandverbands Frankfurt erforderlich. Die
Stadtverordnetenversammlung hat daher ebenfalls am 11.12.2003 beschlossen,
eine Anderung des Flachennutzungsplanes beim Planungsverband Ballungsraum
Frankfurt / Rhein-Main einzuleiten. Die Gemeindekammer hat daher am
22.09.2004 den Aufstellungsbeschluss fiir die 9. Anderung des Flachennutzungs-
planes fiir die Stadt Offenbach beschlossen. Ziel der Anderung ist es, die heutige
Darstellung als ,Gewerbliche Bauflache" in ein ,Sondergebiet- Einkaufszentrum,
Verbrauchermarkt* umzuwandeln. Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
hat bereits 6ffentlich ausgelegen.

Der im Aufstellungsverfahren befindliche Regionale Flachennutzungsplan (RFNP)
weist das Vorhabengelédnde als Sondergebiet "Einkauf aus.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
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41
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Auszug aus der z. Zt. noch wirksamen Darstellung des Flécennutzungsplanes

Im Landschaftsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main
(PVFRM) ist das Plangebiet tiberwiegend als bebauter Bereich eingetragen. Fir
den nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes wird, wie fiir einen grofien Teil
der stadtischen Siedlungsfléche Offenbachs auch, die planerische Aussage getrof-
fen, dass der Durchgriinungsgrad erhoht werden sollte. Dargestellt sind dariliber
hinaus die Pappelreihen im Stidwesten sowie eine Ruderalflur und das Gartenge-
lande als Bestand.

Hinsichtlich der Pappelreihen enthalt der Landschaftsplan die Aussage, dass die
standortfremden Gehdlze entfernt werden sollten, sofern hierdurch keine gravie-
renden negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild entstehen.

Bestand und Bewertung

Derzeitige Nutzung

Der groRere 6stliche Abschnitt des Projektgebietes (Plangebietsteil 2) wird zurzeit
durch die leerstehenden, verfallenen, teilweise mehrstéckigen Gebaude des ehe-
maligen Pelzveredelungsbetriebs Thorer und umgebende befestigte Fldchen ge-
pragt. Im stidwestlichen Bereich des Firmengeléndes Thorer liegen die firmenei-
gene Klaranlage sowie gréf3ere Flachen, die derzeit brachliegen. Abschnitte der
Gewerbebrache sind derzeit als Weideflache fir Schafe, die auch auf dem Gelan-
de gehalten werden, bzw. Grabgarten genutzt. Das Projektgebiet ist im Stiden und
Westen von Uberalterten Pyramidenpappeln eingefasst. Stiddstlich des Brielswe-
ges wurde auf dem ehemaligen Firmengelande ein Stellplatzgelénde fir Mitarbei-
ter-Pkw der Firma MAN Roland eingerichtet.

Seite 4
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
,Mihlheimer Straf3e / Brielsweg" Begriindung

4.2

Am Siidrand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft eine private
WerkstralRe der Firma MAN Roland, die der Zufahrt zum Werksgeldnde und zu
den Mitarbeiterstellplatzen liber den Brielsweg und das Gelénde der Fa. Vodafone
dient.

Zwischen Mihlheimerstrafie und Brielsweg befinden sich Wohnanwesen mit
Hausgarten. Weiterhin befinden sich hier kleinere Gewerbebetriebe bzw. Lager-
platze. Im Einmiindungsbereich des Brielsweges in die Miihlheimer Stralle befin-
det sich eine kleinere &ffentliche Griinanlage, in die die Flache einer Trafostation
eingebettet ist, und ansonsten durch einen dichten Baumbestand, vorwiegend aus
Robinien, gekennzeichnet ist.

Der siidwestliche Abschnitt des Geltungsbereichs umfasst ein durch das Mobil-
funkunternehmen Vodafone genutztes Grundstilick auf dem technische Betriebs-
gebaude und z.B. Mobilfunkmasten stehen.

Abb.: Der Bereich des Plangebietes in Luftbildern des Planungsverbandes

Bestehendes Baurecht nach Bebauungsplan Nr. 521 B

Der Geltungsbereich des bislang rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 521 B geht
Uber den jetzt Uiberplanten Bereich hinaus und umfasst auch Fldchen im Studwes-
ten des Brielsweges. Der Plan sieht drei Plangebietsteile vor, wobei der zentrale
Bereich am Brielsweg als Gebiet 1, ein Bereich an der Mihlheimer Stralle westlich
der Tankstelle (Miihlheimer Strae 333) und der Abschnitt des Gelandes des O-
pel-Autohauses an der Mihlheimer Strae (Mihlheimer Stralte 311) als Gebiet 2
und die Ubrigen Bereiche zum Geldnde MAN Roland und zur Bahnlinie hin als Ge-
biet 3 festgesetzt wurden.

Der mit Ziffer 1 bezeichnete Bereich ist zwar als Gewerbegebiet festgesetzt, hier
sind aber nur solche Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In
diesem Gebiet sind nédmlich mehrere Wohngeb&ude vorhanden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Strale / Brielsweg" Begriindung

Der Bebauungsplan Nr. 521 B setzte dieses Gebiet auch weiterhin als Gewerbe-
gebiet fest, worin normalerweise Wohngeb&ude planungsrechtlich nicht zuldssig
sind. GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO werden die vorhandenen Wohngebaude hier
planungsrechtlich zugelassen; wenn diese Wohngebaude im Gewerbegebiet be-
stimmte Schallschutzauflagen erfiillen, sind auch noch geringe Erweiterungen zu-
lassig.

Der mit Ziffer 2 bezeichnete Teil des Plangebietes wurde ebenfalls als Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Hier wurde allerdings, in Anlehnung an den friiheren Bebau-
ungsplan Nr. 521, zur Sicherung des Immissionsschutzes fur die ndrdlich der B 43
gelegenen Wohn- bzw. Mischbebauung ein flichenbezogener Schallleistungspe-
gel festgesetzt. Gleichzeitig wurden hier weitere Nutzungen ausgeschlossen, die
zu einer erheblichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens sowie zu einer Verdrén-
gung von produzierendem Gewerbe hétten beitragen kénnen.

Der seinerzeit mit Ziffer 3 bezeichnete Teil des Plangebietes wurde uneinge-
schrankt als Gewerbegebiet festgesetzt. Tankstellen sowie selbstandig gewerblich
betriebene Lagerplatze waren nach den Festsetzungen nicht zuldssig. Ebenfalls
nicht zulassig waren die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen fiir Betriebsinhaber und -leiter sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Festsetzungen zum Maf} der Nutzung orientierten sich am Vorgénger-
Bebauungsplan 521. So wurde fiir die Plangebietsteile 1 und 2 eine Geschossfla-
chenzahl von 2,2 bzw. fiir das als "uneingeschrankte" Gewerbegebiet festgesetzte
Plangebietsteil 3 eine Geschossflachenzahl von 2,4 vorgegeben.

Die Zahi der Voligeschosse wurde in den Plangebietsteilen 1 und 2 auf maximal 4
begrenzt, im gesamten Plangebiet eine maximale Gebdudehdhe festgelegt. Ledig-
lich fir den Plangebietsteil 3 wurde keine Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse
vorgesehen, lediglich eine maximale Gebdudehdhe von 15 m.

Die Grundflachenzahl war in den Plangebietsteilen 2 und 3 mit 0,8 festgesetzt. Fir
den erheblich lockerer bebauten Plangebietsteil 1 war eine GRZ von 0,6 festge-
setzt worden.

Ein Teil der urspriinglichen Rampe der Briicke im Zuge des Brielsweges (iber die
Bahnlinie wurde als ,Fléche flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Larmschutzanlage” festgesetzt, um die
Wirkung der Rampe beziglich Immissionsschutz flir die vorhandenen Wohnanwe-
sen zu erhalten. Die Werksstrale der MAN Roland entlang der Bahnlinie wurde
als ,Flache fur Geh- und Fahrrecht” zugunsten der Grundstlckseigentimer dieses
Werksgelandes festgesetzt. Der Bebauungsplan enthalt weiterhin aus Immissions-
schutzgriinden eine Festsetzung, wonach im Plangebietsteil 3 Gebaude so zu er-
richten waren, dass zu den angrenzenden Industriegebieten bzw. zur Bahnlinie hin
eine geschlossene Wand aus Geb&uden bzw. Mauern entstehen sollte.

Die offentliche Grinflache an der Miihlheimer Stralle wurde als solche festgesetzt,
die vorhandene Trafostation planungsrechtlich abgesichert.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
Mihiheimer Stralle / Brielsweg" Begrtindung

4.3

Als grinordnerische Festsetzung wurde vorgegeben, dass in den Plangebietstei-
len 2 und 3 pro 500 gm Grundstlicksfreiflache ein Baum zu pflanzen war. Zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurde zudem
festgesetzt, dass die Dachflachen der Gebdude vollstandig extensiv zu begrinen
waren.,

Der Bebauungsplan Nr. 521 B enthélt eine Festsetzung, wonach das von den
Dachflachen der baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser auf den je-
weiligen Baugrundstiicken in geeignete Rlckhalteanlagen zu leiten und als
Brauchwasser zu verwenden war.

Die ErschlieBung der Baugrundstlicke wurde hauptséchlich Gber die Mihlheimer
Strafle bzw. den Brielsweg vorgesehen.

Griinordnungsplanung/Umweltbericht

Zu dem Bebauungsplan liegt ein Griinordnungsplan vor (siehe Anlage), dessen
Inhalte und Ergebnisse in die Abwagung einbezogen werden. Darliber hinaus liegt
dieser Begriindung als gesonderter Teil ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
bei.

Als zusammenfassende Bewertung des Bestandes wird ausgeftihrt:

Die vorhandenen Lebensriaume weisen eine Biotopqualitét auf, die zwischen ge-
ringer Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften (versiegelte und teilversie-
gelte Flachen) und mittlerer Bedeutung im Bereich von Weideflachen und Gehdl-
zen wechselt. Das Biotopentwicklungspotenzial ist gering.

Im Rahmen des Verfahrens wurde auch eine faunistische Untersuchung durchge-
fuhrt (siehe Anlage des Umweltberichts). Die Untersuchung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass vor allem auf den Freiflichen, die durch Schafbeweidung gepflegt wer-
den, einige anspruchsvolie Arten siedeln. Ein Zufallsfund einer anspruchsvollen
und bundesweit gefahrdeten Bienenart deute auf ein gewisses Potential dieser
Flachen hin. Die Bienen sind allerdings wanderfahig und damit nicht an das Ge-
lande gebunden. Ferner kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass das vor-
handene Wasserbecken aufgrund seiner Strukturen und wegen des hohen Fisch-
besatzes aus naturschutzfachlicher Sicht von untergeordneter Bedeutung ist. Dar-
Ober hinaus fihrt die Untersuchung auf, dass die Gebaudekomplexe als Nistplatz
fur verschiedene Vogelarten dienen, wobei nur wenige Nester gefunden wurden.
Unter den Brutnachweisen gab es keine von geféhrdeten Arten bzw. von Arten mit
Schutzstatus nach der Bundesartenschutzverordnung oder der Vogelschutzrichtli-
nie. Darlber hinaus wurde die Aussage getroffen, dass fiir Fledermause das Ge-
lande keine besondere Bedeutung hat. Bei der Suche in den Gebauden wurden
keine Hinweise auf nennenswerte Nutzungen in der Phase vom Friihjahr bis Spét-
sommer gefunden. Auch die Beobachtung zur Ausflugzeit der Flederm&use blieb
erfolglos.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat somit insge-
samt keine besondere Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften. Vorbelas-
tungen hinsichtlich des Vorkommens von Tier- und Pflanzenarten sind der hohe
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5.1

Versiegelungsgrad im Norden der Gewerbebrache sowie die raumliche Isolierung
des Gebietes.

Hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes ist auf den negativen optischen Ein-
druck, den das Gelénde vermittelt, hinzuweisen. Eine Zuganglichkeit flr die Of-
fentlichkeit ist nicht gegeben.

Planung / Begriindung der Festsetzungen

Vorhabenbeschreibung

Der Vorhabentrédger beabsichtigt, auf dem ehemaligen Firmengeldnde Thorer an
der MUhlheimer Stralle 325 einen Bau- und Gartenmarkt sowie ein Lebensmittel-
verbrauchermarkt inkl. Getrankemarkt und Backshop mit dazwischenliegenden
Kundenstellplatzflachen zu errichten.

Das Gelédnde der ehemaligen Pelzveredelungsfirma Thorer liegt bereits seit eini-
gen Jahren brach. Eine gewerbliche Wiedernutzung gemaf} den Festsetzungen
des rechtskréftigen Bebauungsplanes 521 B konnte bislang nicht realisiert werden
und ist auch aus heutiger Sicht fiir die Zukunft nicht absehbar. Insbesondere die
finanziellen und rechtlichen Risiken sowie die schwierigen Restriktionen verbun-
den durch Altlasten sowie das Erfordernis, das Grundstiick als ganzes zu verkau-
fen, lieBen keine erfolgreiche gewerbliche Nachnutzung zustande kommen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sehr unbefriedigend, dass eine Flache mit dieser
Lagegunst und guter Erschliefung seit Jahren keiner Nachnutzung zugefiihrt wer-
den konnte, womit auch negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation
des umgebenden Bereiches verbunden waren.

Durch den Vorhabentrager ist nunmehr die Errichtung von Handelseinrichtungen
auf dem ehemaligen Thorer-Gelénde geplant, bestehend insbesondere aus einem
OBI-Bau- und Heimwerkermarkt mit angeschlossenem Gartencenter und einem
EDEKA-Lebensmittelverbrauchermarkt inkl. einem Getrankemarkt und einem La-
den fUr Backwaren sowie weiteren kleinteiligen Handelsnutzungen.

Diese vorgesehenen Nutzungen kénnen ohne Aufstellung eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes nicht zugelassen werden, weil dem die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 521 B entgegenstehen, der das Projektge-
biet vollstandig als ,Gewerbegebiet” festsetzt.

Der Vorhabentrager hat daher einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgelegt
und verpflichtet sich in dem nach § 12 BauGB vorgeschriebenen Durchfiihrungs-
vertrag, die vorgesehenen baulichen Anlagen innerhalb einer bestimmten Frist zu
errichten bzw. anzulegen. Der Vorhabentrager ist auch wirtschatftlich in der Lage

das Vorhaben zu realisieren; er kann {iber die Projekt- Grundstlicke bis zum Sat-
zungsbeschluss eigentumsrechtlich verfiigen

Nach Abriss samtlicher Baulichkeiten auf dem ehemaligen Thorer-Gelande sollen
zwei Gebaudekomplexe in einer L-férmigen Anordnung mit Offnung zur Miihlhei-
mer Stralle hin errichtet werden. Durch diese Anordnung wird gleichzeitig eine
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hervorragende Abschirmung zur Eisenbahnlinie aber auch zum Werksgelénde von
MAN Roland, das im Nordosten angrenzt, erreicht. Zwischen den winkelférmigen
Gebauden und bis zur Mihlheimer StralRe werden die notwendigen Kundenstell-
platze untergebracht. Die verkehrliche ErschlieBung fiir den Kundenverkehr erfolgt
ausschlief3lich Uber die Mhlheimer Strafle.

Der dstliche Geb&uderiegel an der Grundstlicksgrenze zu MAN Roland soll haupt-
séchlich den Lebensmittelverbrauchermarkt mit ergdnzendem Backshop, einen
Getrankemarkt sowie einen weiteren Fachmarkt aufnehmen, der stidliche Baukor-
per entlang der Bahnlinie ist ausschlieBlich fiir den OBI-Bau- und Heimwerker-
markt mit Gartencenter vorgesehen.

Die Geb&ude der Einkaufsmérkte selbst werden entsprechend ihrer Funktion teil-
weise als zweigeschossige Gebaude errichtet. Dies gilt insbesondere fir die Ein-
gangsbereiche, um diese optisch zu betonen, wobei Verkaufsflachen nur im Erd-
geschoss geschaffen werden. Ansonsten sind Gebdudeh&hen zwischen 10 und
12 m Uber dem Héhenbezugspunkt an der Miihlheimer Stral3e hin vorgesehen.
Teilbereiche der entstehenden grof¥flachigen Dachfldchen sollen extensiv begriint
werden, fensterlose groRere Wandflachen werden ebenfalls durch Fassadenbe-
grinung aufgelockert.

Insgesamt sind 527 Stellplatze vorgesehen, wovon allerdings 10 Steliplétze fir das
Abstellen von Einkaufswagen benétigt werden, so dass nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanentwurfs mindestens 517 Kfz- und 40 Fahrrad-Stellplatze zu
errichten sind. Diese Zahl beinhaltet auch die notwendigen Stellplatze fir Behin-
derte und fur Kraftfahrzeuge mit Anhénger. Die notwendigen Stellplatze werden
durch geeignete anzupflanzende Bdume gegliedert.

Zwischen zwei Stellplatzreinen wird jeweils ein Griinstreifen mit einer Baumbe-
pflanzung angelegt. Fur die Stellplatzflachen selbst ist eine Ausbildung mit was-
serdurchldssigen Materialien vorgesehen.

Die Anlieferung der Einkaufsmérkte erfolgt iber den Brielsweg und liegt aus-
schlieRlich auf der rickwartigen Seite der Einkaufsmarkte. Die Anbindung erfolgt
teilweise Uber die Privatstrae der MAN Roland Druckmaschinen AG, die in einer
Wendeanlage vor dem Einfahrtsbereich zum Werksgeldnde MAN Roland an der
Bahnlinie endet. Hier sind auch weitere Personalstellplatze vorgesehen.

Zur Sicherung der verkehrlichen Erschlieung des Plangebietes ist eine neue
zentrale Zufahrt flir den Kundenverkehr von der Miththeimer Stral’e aus vorgese-
hen, die mit einer Lichtsignalanlage geregelt wird, um so eine reibungslose Zu-
und Abfahrt des Kundenverkehrs zu erméglichen. im Bereich des Vorhabens sind
daher UmbaumaRnahmen im Strallenraum der Miihlheimer Stralle vorgesehen,
die insbesondere die Anlage einer neuen Linksabbiegespur aus Richtung Muhl-
heim sowie einen Umbau des vorhandenen Fahrbahnteilers in der Mihlheimer
StralRe voraussetzen. Durch diese zusatzlichen Abbiegebeziehungen im Bereich
des Plangebietes entfallen die jetzt vorhandenen Mehrzweckstreifen in der Mihi-
heimer StrafRe. Daher werden zusétzliche Flachen flir eine Bushaltestelle vorge-
sehen. So wird die Bushaltestelle in Richtung MUhlheim in den Bereich der beste-
henden Griinanlage an der Einmindung Brielsweg / Karl-Herd-Weg verlegt. Auf
der gegeniiberliegenden StrafRenseite ist ebenfalls eine Verlegung der Bushalte-
stelle nach Nordosten hin vorgesehen.
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Durch den kiinftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 521 C, der das Pla-
nungsrecht flir das v. g. Vorhaben schaffen soll, wird die Voraussetzung geschaf-
fen, das seit Jahren brachliegende Gelénde des ehemaligen Pelzveredelungsbe-
triebes einer neuen Nutzung zuzufiihren. Die nicht den Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes Nr. 521 C betreffenden Teile des Bebauungsplanes 521 B behal-
ten auch nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 521 C weiterhin ihre Giiltig-

keit.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 521 C umfasst innerhalb seines Gel-
tungsbereiches nicht nur das eigentliche Projektgebiet und die zur Erschlielung
bendtigten offentlichen Verkehrsflachen, die zusammen das Gebiet des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes bilden, sondern darliber hinaus auch die dadurch einge-
schlossene Grundstiicksflachen der Anwesen Miihlheimer Straf3e 319 bis 323 so-
wie das Anwesen am Brielsweg (Gelande Vodafone). Zur Sicherung eines ange-
messenen Schallschutzes werden erganzend auch Teilflachen der nérdlich der
Muhlheimer Strale gelegenen Anwesen Miihlheimer Stralle Nr. 264 bis 278 in den
Geltungsbereich einbezogen. Diese Flurstiicke werden ebenfalls in den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 521 C aufgenommen.

r===8  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
D Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans
== Projektgrundstiick

Abb.: Geltungsbereiche, Projektgrundstiick
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
.Mihlheimer Stralle / Brielsweg* Begriindung

Die stadtebauliche Situation fur das Vorhaben steht in enger und baulich funktio-
neller Verbindung mit den angrenzenden Siedlungsflachen. Unmittelbar nérdlich
der Mihiheimer StralBe grenzt eine Gemischte Baufldche an, die hier Uberwiegend
durch Wohnbebauung gepragt ist, wahrend westlich und &stlich des Plangebietes
ausschlief8lich gewerblich genutzte Bereiche angrenzen.

Bei dem Plangebiet handelt sich um die Wiedernutzung einer mit Altlasten belaste-
ten Brachflache, sodass flir das Vorhaben kein weiterer Freiraum in Anspruch ge-
nommen wird und durch die vorgesehene Sanierung der Bodenbelastungen dem
Optimierungsgebot des Baugesetzbuches zum schonenden und sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden besonders Rechnung getragen wird.

Die Miihlheimer StralRe als wichtige Hauptverkehrsstralle zwischen Innenstadt und
Miihlheim soll durch die geplante Nutzung stadtebaulich aufgewertet und im Hin-
blick auf die (im nordlichen Bereich) liegende Wohnnutzung in ihrer Versorgungs-
funktion gestarkt werden, die bislang nur unzureichend versorgt ist. Diese unzu-
langliche Versorgungsfunktion wird durch die vorgesehene Entwickiung des
Wohnquartiers ,\Waldhof-Siid" zuktinftig noch verstérken.

Eine wesentliche Vorgabe fiir die Planung ist es, die Wirkung des Geldndes auf
die Umgebung, insbesondere auch fiir die nérdlich angrenzende Wohnbebauung
und den Verkehrsraum gegeniiber dem heutigen Zustand als Gewerbebrache zu
verbessern.

Dies wird durch eine ansprechende Fassadengestaltung und tber die Durchgri-
nung der Stellplatzanlage erreicht. Durch die vorgesehene Gebaudestellung wird
der Schallschutz fir die Wohnbebauung nérdlich der Mihlheimer StraRe vor dem
Bahnlarm verbessert.
Durch die Planung sind eine deutliche Imageaufwertung und auch Entwicklungs-
impulse zu erwarten.

Der nominelle Verlust an Gewerbeflache ist stddtebaulich ebenfalls nicht relevant,
da die Stadt fur Produktions- und Lagerflachen ein stabiles Angebot an entspre-
chenden Flachen bereitstellen kann. Diese Kapazitédten lassen Raum fir die vor-
gesehene Umwidmung des ehemaligen Thorer-Geléndes. Sudlich des Thorer-
Gelandes jenseits der Bahnlinie besteht eine grofle unbebaute Gewerbeflache, die
groBtenteils fir eine zuklnftige Erweiterung von MAN Roland vorgehalten wird.
Fiir diesen Betrieb ist damit auch zukinftig eine raumliche Entwicklungsmdéglich-
keit gegeben. Eine gewerblich-industrielle Nachnutzung wére auf dem Thorer-
Gelande aufgrund der engen Nachbarschaft zu Wohngeb&uden ohnehin nur sehr
eingeschrankt méglich. Erhebliche Teile des Areals sind durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 521 B insofern eingeschrankt, als hier nur solche Betriebe
zulassig sind, die im Sinne eines Mischgebietes nicht wesentlich stéren.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Mihlheimer Stralle / Brielsweg" Begriindung

5.2

Festsetzungen zu Plangebietsteil 2

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend der Zielsetzung wird das Projektgebiet als Plangebietsteil 2 hinsicht-
lich der Art der Nutzung als ,Sondergebiet - gro¥flachiger Einzelhandel” festge-
setzt. Nach dieser Festsetzung sind zwar grundsétzlich Einzelhandelsbetriebe aller
Art, Schank- und Speisewirtschaften sowie einzelhandelsbezogene Dienstleis-
tungsbetriebe zulassig. Nicht zuldssig sind aber Wohnungen in diesem Plange-
bietsteil, weder allgemein noch fiir Betriebsinhaber bzw. Betriebsleiter oder flr
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal. Die Einzelhandelsverkaufsfldche bedarf ins-
gesamt 15.200 gm nicht Giberschreiten. Im Hinblick auf den festgelegten Bran-
chenmix sind darunter hdchstens

— ein Bau- und Heimwerkermarkt mit Gartencenter mit einer Verkaufsflache bis
10.700 gm,

— ein Lebensmittelverbrauchermarkt incl. Getrankemarkt und einem Laden fur
Backwaren mit einer Verkaufsflache bis zu insgesamt 3.900 gm,

— sonstige Fachmarkte und Laden bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt
héchstens 600 gm.

Fur die sonstigen Fachmarkte wird festgelegt, dass der einzelne, eigenstandige
Fachmarkt max. 450 gm Verkaufsflache nicht tiberschreitet. Ergdnzend ist festge-
setzt, dass Fachmaérkte mit zentrenrelevantem Sortiment nur zuldssig sind, wenn
im Baugenehmigungsverfahren der gutachterliche Nachweis erbracht wird, dass
die Auswirkungen auf die Offenbacher Innenstadt, die Offenbacher Stadtteile und
die Nachbarstadte unbedenklich sind.

Geringfligige Uberschreitungen von max. 5% der festgesetzten max. Einzel-
Verkaufsflachen sind bei Einhaltung der Gesamtverkaufsfldche von max.

15.200 gm zuléssig. Die gilt nicht fur den Lebensmittel- Verbrauchermarkt incl. Ge-
trankemarkt und Laden fir Backwaren.

Diese Beschrankungen sind erforderlich, um Auswirkungen auf die Versorgungs-
funktion der Innenstadt, der Stadtteile oder auf die Versorgungsfunktion der Nach-
barstadte zu vermeiden. Insbesondere die Begrenzungen der Verkaufsfldche flr
den Lebensmittelverbrauchermarkt und die Regelung beziiglich der Fachmaérkte
stellen sicher, dass keine erheblichen Auswirkungen entstehen.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen die grundséatzliche Lage und
Verteilung der Gebaude auf dem Gelénde. Entsprechend der Planung ist daher ei-
ne U-férmige durchgehende Uiberbaubare Grundstlcksflache vorgesehen. Dies ist
zum einen bedingt durch die verkehrliche Anbindung des geplanten Einkaufszent-
rums und die Anordnung der Stellplatzflaiche zum Innenraum hin. Zum anderen
bewirkt die Anordnung der Gebaude so eine Abschirmung zur Bahnlinie bzw. zum
Werksgeldnde der MAN Roland.

Als MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Diese kann jedoch durch die Anlage von Stellplatzen einschlieB3lich ihrer Zufahrten
die festgesetzte Grundflachenzahl um 55 % Uberschreiten.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhtheimer Strafle / Brielsweg“ Begriindung

Die Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da die Regelung lber die ma-
ximale Gebaudehd&he als ausreichendes Regulativ fur die Kubatur des Vorhabens
angesehen wird. Diese Gebaudehdhen sind zwischen einer Mindesthdhe von

10 m bis zu einer Maximalhdhe von 14 m z. B. fir die zweigeschossigen Ein-
gangsbereiche festgesetzt und liegen einerseits deutlich unterhalb der bisher nach
dem Bebauungsplan 521 B zulassigen Gebaudehdhe und lassen andererseits
noch einen gewissen Spielraum flir die weiter Planung. Die Mafle beziehen sich
auf die Oberkante der Mlhlheimer Stralle.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, Begriinung

Die notwendigen Stellplatze sollen weitgehend im Innenbereich des geplanten
Einkaufszentrums errichtet werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft
hierzu wie ausgefiihrt gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine abweichende Fest-
setzung, wonach Stellplatze die festgesetzte Grundflachenzahl um 55 % Gber-
schreiten kénnen, um so die aufgrund der geplanten Nutzung erforderlichen Stell-
platze auch innerhalb des Projektgebietes realisieren zu kdnnen. Als ausgleichen-
de MaRnahme hierzu ist die umfangreiche Anpflanzung von Bdumen auf den
Stellplatzen vorgesehen, deren Anzahl sich aus der stadtischen Satzung ergibt.
Der liberwiegende Teil dieser anzupflanzenden Baume ist auch in den Stellplatz-
flachen zwischen den Gebauden und der Mlhlheimer Strallen hin vorgesehen. Die
Vorgabe einer Mindestpflanzqualitat soll eine gewisse Eingriinungswirkung bereits
in den ersten Jahren sicherstellen. Die Stellpldtze selbst werden mit Pflaster bzw.
Verbundsteine oder dhnlichen Materialien luft- und wasserdurchldssig hergestellt.
Die Mitarbeitersteliplatze sind an der rickwartigen Gebaudeseite vorgesehen.

Schallemissionsschutz

Zur Prifung der Einhaltung der Schallemissionsanforderungen durch das Vorha-
ben wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die Fritz GmbH, Einhausen
durchgefiihrt. Diese Untersuchung ergab, dass der Betrieb des geplanten Ein-
kaufszentrums (Anlagengerdusche) die Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw.
die stadtebaulichen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 nicht liber-
schreitet. Larmschutzmafinahmen flr die Parkplatzgerdusche sind danach eigent-
lich nicht erforderlich. Dennoch soll zwischen den Stelipldtzen und dem benach-
barten Gewerbegebiet mit der Wohnnutzung (Anwesen Muhlheimer Stralle 319 -
323) eine 1,5 m hohe Schallschutzwand errichtet werden, um Stérungen durch die
Parkplatznutzung zu minimieren. Die vorgenannte Schallschutzwand wird im Be-
bauungsplan daher zwischen der &ffentlichen Griinflaiche an der Mihlheimer Stra-
Re und dem entstehenden OBI Bau- und Heimwerkermarkt festgesetzt. Dies ergibt
eine Abschirmung auch der Stral’enflache des Brielsweges. Zur Sicherung einer
Notzufahrt wird die Schallschutzwand so gestaltet, dass sie hier gedffnet werden
kann.

Durch die Lage der Andienungsfldchen auf der Rlckseite der geplanten Marktge-
baude sind auch durch diese Vorgange keine Immissionshelastungen fiir zu schit-
zende Nutzungen zu erwarten.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Stralle / Brielsweg"“ Begriindung

Dariiber hinaus wurden auch die Auswirkungen der Planung auf die Verkehrs-
larmbelastung auf der Mihlheimer Stralle (B43) als der relevanten &ffentlichen
Verkehrsflache gepriift, insbesondere da zur Anbindung des Plangebietes eine
Lichtsignalanlage neu errichtet werden muss. Angesichts der bereits bestehenden,
sehr hohen Verkehrsbelastung dieser Strale ergibt sich hier eine Uberschreitung
des Tagwertes von 70 dB(A). Allerdings ist die Belastung von mehr als 70 dB(A)
fiir die Anwesen nordlich der Muhlheimer StralRe im Wesentlichen bedingt durch
die formellen Bestimmungen der 16. BImSchV, wonach flr die Neuerrichtung einer
Lichtsignalanlage generell eine Erhdhung der Werte um 3 dB(A) anzunehmen ist.
Inhaltlich ist im vorliegenden Fall mit einem Anstieg der Verkehrsldrmemissionen
aufgrund der Verkehrserh6hung durch das Vorhaben um 1 dB(A) zu rechnen. Die
neue Lichtsignalanlage ist weiterhin in die Koordinierung der Miihlheimer Strale
eingebunden. Damit werden Brems- und Beschleunigungsfélle, wie sie die 16.
BImSchV generell bei der Neuerrichtung einer Lichtzeichenanlage annimmt, in
diesem Fall namlich in deutlich reduziertem Mal auftreten.

Vor diesem Hintergrund werden fiir die Gebaude nérdlich der Mihlheimer Stralle
Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen. Im Hinblick auf die Lage der
hier vorhandenen Wohngebaude (Anwesen Muhlheimer Stralle Nr. 264 bis 278),
die sich als teilweise viergeschossige Wohnblocks darstellen, ist eine aktive Larm-
schutzanlage z. B. als Schallschutzwand fiir diese Gebaude nicht mdglich, da dies
stadtebaulich an dieser Stelle nicht vertretbar ware bzw. im Hinblick auf das
Wohnumfeld und die Belichtung dieser Gebaude flr die Bewohner nicht hinnehm-
bar wére. Vor diesem Hintergrund bleibt nur die Méglichkeit, diese Geb&aude durch
passive SchallschutzmalRnahmen zu schitzen. Vor diesem Hintergrund setzt der
Bebauungsplan fir die der Mihlheimer Stralle zugewandten Fassaden fest, dass
hier bauliche Vorkehrungen zum L&armschutz gemaf der nach DIN 4109 jeweils
berechneten Larmpegelbereiche vorzunehmen sind. Die rémischen Ziffern an den
gekennzeichneten Gebaudefassaden geben dabei den Larmpegelbereich (LPB)
gemal DIN 4109 an. Die entsprechende Tabelle ist unter Punkt C.5 der textlichen
Festsetzungen vermerkt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen, Gebaudebegriinung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen stellen insbesondere sicher, dass
Werbeanlagen nur am oder auf einem Gebaude zulassig sind. Ausnahmsweise
kann hierdurch die maximale Gebaudeh6he bis zu 4 m (Oberschritten werden. Zu-
satzlich ist ausnahmsweise zur Eigenwerbung ein Werbeturm auf3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache bis zu einer Hohe von héchstens 20 m iber dem Ho-
henbezugspunkt an der Mihlheimer Strale und mit einer maximalen Grundflache
von 3,0 x 3,0 m zulassig, wenn ein solcher Werbeturm mit einem Abstand von
mindestens 10 m von der Strallenbegrenzungslinie errichtet wird.

Die Dachflachen des Einkaufszentrums sind teilweise zu begriinen. Insgesamt
sind 6.200 m? Dachflache als Griindach zu gestalten, was ungefahr der Flache des
Gebaudes, in dem der Lebensmittelverbrauchermarkt vorgesehen ist, entspricht.
Dabei kommt wegen der Dachlast nur eine extensive Dachbegriinung in Frage.

Eine Fassadenbegriinung der hierfiir geeigneten und gleichzeitig zum Straflen-

raum bzw. zur Bahnlinie hin exponierten Gebaudeauenwénde wird ebenfalls vor-
gegeben.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Mihlheimer Stralle / Brielsweg" Begriindung

5.3

Eine Festlegung der Anzahl von Pkw- und Fahrrad-Stellplatzen soll sicherstellen,
dass eine dem individuellen Bedarf fir das Sondergebiet entsprechende Anzahl
von Stellplatzen entsteht.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Nach den Festsetzungen ist das Niederschlagswasser der unbegriinten Dachfla-
chen, der Stellplatzanlage und der Zufahrt in geeignete Riickhalteanlagen, Zister-
nen und Ahnliches zu leiten und zu verwenden bzw. zu versickern, um auch hier-
durch positive Auswirkungen des Vorhabens auf den Wasserhaushalt sicherzustel-
len. '

Festsetzungen zu den Plangebietsteilen 1 und 3

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 521 C sieht gegeniiber dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 521 B insbesondere Anderungen fiir den éstlichen

Teil des Geltungsbereichs vor, der nun als ,Sondergebiet” festgesetzt wird, wéh-
rend die Festsetzungen hier bislang ein ,Gewerbegebiet” vorsahen.

Im Hinblick auf die Lage zwischen Miihlheimer Stralle, Bahnlinie und zwischen
gewerblich genutzten Flachen bleibt es daher auch im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 521 C bei den Plangebietsteilen 1 und 3 bei einer Festsetzung
als "Gewerbegebiet", da es weiterhin Absicht der Stadt ist, in diesem Bereich Fla-
chen flr eine gewerbliche Nutzung vorzuhalten.

In diesem Sinne sind Vergntigungsstatten im Plangebietsteil 1 generell nicht zu-
lassig. Aus Grunden des Immissionsschutzes angesichts der vorhandenen Wohn-
gebaude und der jenseits der Mihlheimer Stralle vorhandenen Wohnnutzungen
bleibt die gewerbliche Nutzung flr diesen Plangebietsteil auch weiterhin auf solche
Betriebe beschrankt, die im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren. Auch
die Regelungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO zu der ausnahmsweise zuldssigen Er-
neuerungen und Erweiterungen der vorhandenen Wohngebaude, wenn bestimmte
Schallschutzkriterien eingehalten werden, sind weiterhin erforderlich.

Innerhalb des Plangebietsteils 3 sind wie bislang auch Einzelhandelsbetriebe, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, selbststdndige Geschafts-, Biro- und Verwal-
tungsgebaude, Tankstellen sowie gewerblich betriebene Anlagen fir sportliche
Zwecke und selbststandig gewerbliche betriebene Lagerplétze nicht zuldssig.
Wohnungen flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten sind hier gene-
rell nicht zulassig. Hierdurch soll erreicht werden, dass diese Flachen auch aus-
schlieBlich von Gewerbebetrieben genutzt werden.

Auch bezliglich des MaBes der baulichen Nutzung beschrénken sich Verdnderun-
gen weitgehend auf den als Sondergebiet festgesetzten Plangebietsabschnitt, das
bisherige Nutzungsmal} fir die Gebiete 1 — 3 wird aus dem bestehenden Bebau-
ungsplan Gbernommen.

Fir die Gebiete 1 und 3 wird wieder eine offene Bauweise festgesetzt, ebenso
wird die relativ grof3zligige Festsetzung der tUberbaubaren Grundstiicksfldche -
bernommen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Stralle / Brielsweg"” Begriindung

Zur Gewabhrleistung eines Schallschutzes ist der bestehende Larmschutzwall am
Brielsweg wie im bisherigen Bebauungsplan Nr. 521 B zur Erhaltung festgesetzt.
Die Flache muss allerdings geringfligig im Kurvenbereich fiir den Ausbau des
Brielsweges als ErschlieBungsstrale in Anspruch genommen werden.

6 Verkehrliche ErschlieBung
6.1 Individualverkehr

Die Anbindung des Einkaufzentrums fiir den Kundenverkehr erfolgt Uber eine di-
rekte Zufahrt von der Mithlheimer StraRe, die dazu in diesem Bereich umgebaut
wird und eine neue Lichtsignalanlage erhélt.

Verkehrstechnische Untersuchung

Zu der Planung wurden Verkehrsuntersuchungen durch die Ingenieurgesellschaft
Habermehl+Follmann mbH, Rodgau durchgefiihrt.

Ziel der verkehrstechnischen Untersuchung ist die Entwicklung von geeigneten Er-
schlieRungsvarianten fiir den Kundenverkehr an das bestehende Stral3ennetz und
der Nachweis der Qualitat des Verkehrsablaufs unter Berlicksichtigung der zu er-
wartenden Verkehrszuwéchse. Im Streckenzug Miihlheimer StralRe sind insgesamt
vier lichtsignalgeregelte Knotenpunkte zu betrachten.

Die verkehrstechnische Untersuchung bearbeitet die Fragestellung anhand fol-
gender Teilaspekte:

- Ermittlung der bestehenden Verkehrsanlagen (Straflen, Knotenpunkte, Am-
peln) fir motorisierten Individualverkehr, 6ffentlichen Personennahverkehr und
nichtmotorisierten Individualverkehr

- Ermittlung der Verkehrsbelastung fur die magebenden Knotenpunkte

- Abschétzung der Verkehrserzeugung durch das geplante Marktzentrum ein-
schlieBlich der Verteilung der hinzukommenden Verkehrsbelastungen auf das
Straflennetz

- Planung der ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums fir Liefer- und
Kundenverkehr (Lkw und Pkw), nichtmotorisierten Verkehr und &ffentlichen
Personennahverkehr

- Prognose des Verkehrsablaufs fiir die untersuchten Varianten

Untersucht werden folgende Varianten:

- Variante 1: Anschluss der Kundenstellplatze ausschlie8lich an den Brielsweg

- Variante 2: Anschluss der Kundenstellplatze an den Brielsweg und zusétzlich di-
rekt an die Miihlheimer Stralle

- Variante 3: Direkter Anschluss der Kundenparkplétze an die Mihlheimer Stralle
durch einen neuen Knotenpunkt
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Stralle / Brielsweg"” Begriindung

Ergebnis

Im Ergebnis geht die Verkehrsuntersuchung davon aus, dass die Mehrbelastun-
gen durch die geplante Entwicklung des Thorer-Geléndes zu einem Einkaufszent-
rum vom unmittelbar angrenzenden StraRennetz aufgenommen werden kénnen.
Die zu erwartenden Verkehrsmengen am Anschluss an die Mihlheimer Stral3e er-
fordern allerdings mindestens einen lichtsignalgeregelten Knotenpunkt. Hierfir ge-
eignet ware die Kreuzung Brielsweg oder eine eigene Kreuzung.

Zwei Varianten flr die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurden naher un-
tersucht:

Variante 2: Anschluss der Kundenstellplétze an den Brielsweg und zusatzlich di-
rekt an die Muhlheimer Stralle

So wurde zunéchst die Variante eines Anschlusses des Kundenpark-
platzes an den Brielsweg geprtft, wobei eine zweite Anbindung direkt
an die Mihlheimer Straf3e vorgesehen wurde, bei der ausschlief3lich
Rechtsabbiegen und Rechtseinbiegen zugelassen werden sollte.

Die Kreuzung Muhlheimer Strafte/ Karl-Herdt-Weg/ Brielsweg weist derzeit durch
eine nur gering belastete Nebenrichtung Reserven auf. Eine Anpassung der Kreu-
zung und der Lichtsignalanlage (Ampel) am Brielsweg ist im Zuge der Erschlie-
Rungsmaflnahmen erforderlich. Es wird die Erstellung eines flexiblen, verkehrsab-
hangigen Signalprogramms im Rahmen der bestehenden Koordinierung empfoh-
len. Eine entsprechende Ausstattung mit Erfassungsdetektoren vorausgesetzt, ist
damit eine optimierte Nutzung der Leistungsféhigkeitsreserven am Knotenpunkt
mdglich. Das je nach Wochentag und Tageszeit stark schwankende Verkehrsauf-
kommen des Einkaufszentrums kann durch eine gezielte Bemessung der Freiga-
bezeiten abgewickelt werden, ohne die tbrigen Fahrbeziehungen unnétig zu be-
eintrachtigen.

Das bei dieser Losung hohere Verkehrsaufkommen im Brielsweg sollte laut Ver-
kehrsuntersuchung zum Anlass genommen werden, die Nebenrichtungen zukinf-
tig getrennt voneinander in eigenen Phasen freizugeben. Da der Fahrverkehr aus
den Nebenrichtungen im Wesentlichen in die Mihiheimer Stral3e einbiegt, ist bei
einer gemeinsamen Freigabe mit Behinderungen zu rechnen.

Ein zweiter Anschluss des Parkplatzes sollte unmittelbar an die Mihlheimer Stra-
Re vorgesehen werden. Hier darf aber aus Sicherheitsgriinden nur Rechtsabbie-
gen aus der Muihlheimer Strafle und Rechtseinbiegen in Fahrtrichtung Mihlheim
zugelassen werden. Insbesondere das Rechtseinbiegen in Richtung Mihlheim un-
ter Umgehung der Lichtsignalanlage ist geeignet, den signalgeregelten Knoten-
punkt Karl-Herdt-Weg/ Brielsweg wesentlich zu entlasten. Die verfligbare Stralen-
breite lasst die Einrichtung einer kurzen Rechtsabbiegespur zu. Diese kann dazu
beitragen, Behinderungen auf der durchgehenden Fahrbahn zu vermeiden.

Bauliche oder betriebliche MalRnahmen an den Ubrigen signalisierten Knotenpunk-
ten im Zuge der Muhlheimer StralRe erlbrigen sich bei dieser ErschlieRungsvarian-
te. Allerdings ist aus Griinden der Verkehrssicherheit eine Verlegung der Haltestel-
le fur die Fahrtrichtung Innenstadt in den Knotenpunktsbereich der Kreuzung
Brielsweg zu empfehlen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Strafle / Brielsweg“ Begrindung

Aus verkehrstechnischer Sicht wurde diese Variante empfohlen.

Variante 3: Direkter Anschluss der Kundenparkplitze an die Mihlheimer Strale
durch einen neuen Knotenpunkt

Als weitere Variante geprift wurde eine zusatzliche lichtsignalgeregelte Einmun-
dung an der Muhiheimer Stral3e zur Abwicklung des gesamten Kundenverkehrs
vom und zum Einkaufszentrum. Hierzu wurde ermittelt, dass die zuséatzliche Ein-
miindung durch die prognostizierte Belastung bereits zu 82 % ausgelastet wére.
Dabei wurde von zwei durchgehenden Fahrstreifen in der Mihlheimer Strale aus-
gegangen. Die 6stliche Zufahrt benétigt zusétzlich einen Linksabbiegestreifen zum
Einkaufszentrum. In der Nebenrichtung wurden je ein Fahrstreifen fiir Rechts- und
Linksabbieger berlicksichtigt.

Eine zusétzliche Lichtsignalanlage lieRe sich nicht in die vorhandene Koordinie-

rung integrieren. Fir eine Koordinierung mit dem Knotenpunkt Brielsweg mtisste
dort die Phasenfolge verandert werden. Damit wére aber die weitere Koordinie-

rung in Richtung Stadtmitte beeintréchtigt.

Eine gute Koordinierung ist laut Verkehrsuntersuchung also eine Vorausset-
zung fiir eine ausreichende Qualitéat des Verkehrsablaufs.

Dariber hinaus entstehen bei der Variante 3 erheblichen Mehraufwendungen fir
den Vorhabentréger flir den Neubau einer Lichtsignalanlage einschlieRlich Neube-
rechnung einer Koordinierung Uber mindestens flinf weitere anzupassende Licht-
signalanlagen und durch die erforderliche Verlegung der Bushaltestelle sowie den
insgesamt gréReren Umbauaufwand in der Mihltheimer Stral3e.

Abwigung

Aus verkehrstechnischer Sicht wurde die ErschlieBungsvariante 2 empfohlien.
Allerdings treten hier gegeniiber der Variante 3 erhdhte Immissionskonflikte bezlg-
lich der vorhandenen Wohnnutzung am Brielsweg auf. So wird die Immissionsbe-
lastung dieser Gebaude bei Variante 3 deutlich dadurch gemindert, dass nur noch
der Anliefer- und Mitarbeiterverkehr Uber den Brielsweg abgewickelt wird und der
Kundenverkehr Uber den neuen Kreuzungspunkt fliedt. In der Abwagung wurde
daher diesem Belang Vorrang eingerdumt vor den inshesondere verkehrstechni-
schen und kostenmaRigen Vorteilen der ErschlieBungsvariante 2.

Die Variante 3 ist damit Grundlage der vorgelegten Planentwirfe. So werden die
Abschnitte der Verkehrsflachen, die nach der Planung hinsichtlich ihrer Aufteilung
verandert werden, in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans einbezogen und als Offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Be-
standteil dieser Flachen sind damit auch die beidseitigen Bushaltestellen, die je-
doch gegenliber ihrem heutigen Standort etwas verschoben werden. Die vorge-
schlagene Aufteilung des StralBenraums ist als Hinweis im Plan enthalten.

Die Installierung einer zusétzlichen Lichtsignalanlage an der Zu- und Ausfahrt der
Kundenstellplatze sowie die Neuberechnung der Koordinierung der betroffenen
Lichtsignalanlagen in der Miihiheimer Stral3e sind im Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhaben geregelt.
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6.2

6.3

6.4

Radverkehr

Laut Fortschreibung des Radwegekonzeptes der Stadt Offenbach aus dem Jahr
2004 ist die Mihlheimer Strafle als wichtige Verbindung im Rahmen des Radrou-
tennetzes vorgesehen. Sie bildet eine Radroute "Alltagsnetz”. Auf Héhe des Plan-
gebietes sind es die Routen 8 und 9, die laut Entwurf des Radroutenplans des
Radwegekonzeptes Uber diese Verkehrsachse verlaufen.

Fur den ca. 2.150 m lange Abschnitt der Miihtheimer Stralle zwischen Ketteler
Strafle und Stadtgrenze wird damit beziiglich des heutigen Zustands das Fehlen
einer Radverkehrsaniage mit Benutzungspflicht beméngelt. Er wird dabei als Stra-
Renabschnitt zweiter Prioritét hinsichtlich der Dringlichkeit der Umsetzung einge-
stuft.

Parallel zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde daher eine
verkehrstechnische Planung zur Anlage des Radfahrstreifens auf der Grundlage
der Plane fir den Umbau des Straflenraums erstellt. Vorgesehen sind fiir den Ab-
schnitt des Plangebietes damit beidseitige Radverkehrsstreifen von mindestens
1,5 m Breite, die zwischen Fullweg und den (ibrigen Fahrbahnen gefihrt werden.
Im Bereich der neu geplanten Bushaltestellen verlaufen die Radverkehrsstreifen
damit zwischen Bushailtestelle und Fahrbahnen, wahrend der Fulweg am aufiers-
ten Rand des StraBenraums gefiihrt wird. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 521 C setzt die Breite der offentlichen Verkehrsflache der Miihlheimer Stralte
so fest, dass auch der Radweg errichtet werden kann. Durch eine Optimierung der
Strallenraumaufteilung wird die Inanspruchnahme von privaten Fléchen z. B. des
Vorhabengrundstiicks voraussichtlich nicht erforderlich. Insbesondere die Uber-
planung der bisherigen Offentlichen Griinflache - Parkanlage wird auf jene Fla-
chen beschrankt, die durch die Errichtung der Bushaltestelle und eine dadurch be-
dingte Verschiebung des FulRweges in diesem Abschnitt bedingt sind.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Miihlheimer StraBe wird von den Buslinien 103 (Frankfurt/ Priifling — Mihi-
heim/ Bahnhof) und 120 (Wetterdienst — Mihlheim — Obertshausen) der Offenba-
cher Verkehrsbetriebe (OVB) befahren. Die Haltestelle Karl-Herdt-Weg befindet
sich flir beide Fahrtrichtungen unmittelbar auf Hohe des Thorer-Geldndes bzw.
werden dorthin verlegt. Es besteht werktags ein 30-Minuten-Takt.

FuRgédngeranbindung

Das Vorhaben wird auch verstarkten Fugangerverkehr anziehen. Hierzu wird die
FulRgangererreichbarkeit verbessert. Durch die vorgesehene Lichtsignalanlage am
Einmiindungsbereich zu dem Parkplatz besteht eine zusatzliche Méglichkeit fir
eine sichere Querung der Mihlheimer Stral3e fir FuBganger, die von Norden das
Einkaufszentrum erreichen wollen. Dies gilt auch fir die Nutzer des 6ffentlichen
Personennahverkehrs, die von der neuen Bushaltestelle an der Nordseite der
Muhiheimer Stralle Gber diese Lichtsignalanlage die Mihiheimer Stralle queren
kénnen. Die Nutzer der Bushaltestelle an der Einmiindung Brielsweg Mihlheimer
Stralle kdnnen den FuBweg an der Slidseite der Mithlheimer Stralle benutzen. An

Seite 19



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Stralle / Brielsweg"* Begriindung

6.5

der Kreuzung Mihlheimer Stral3e Brielsweg / Karl-Herd-Weg stehen weitere licht-
signal-gesicherte FuBgangeriberwege dem FulRgangerverkehr zur Verfligung.

Andienung

Die Anlieferung der Einkaufsmarkte erfolgt wie unter Pkt. 5.1 dargelegt Uber

den Brielsweg und liegt ausschlieBlich auf der rlickwartigen Seite der
Einkaufsmérkte. Ab der norddstlichen Ecke des Grundstiickes von Vodafone wird
der Andienungsverkehr auf dem Projektgrundstiick entlang der westlichen Bau-
grenze des Sondergebietes bis zu der Privatstralle entlang der Eisenbahnlinie ge-
fuhrt. Durch eine Eckabschragung auf dem Vodafone-Grundstiick wird die Einfahrt
auf das Vorhabengrundstick erleichtert.

Der Brielsweg muss fiir den Andienungsverkehrs ertlichtigt werden. Entsprechen-
de Ausbauplanungen wurden vom Vorhabentrager erstelit. Die Durchfiihrung wird
im Durchfiihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager geregelt. Der bestehende Larm-
schutzwall am Brielsweg bleibt erhalten, er muss nur im Kurvenbereich geringfligig
zurlckgenommen und abgestiitzt werden.

Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaftliche Belange

Das Plangebiet liegt, wie fast ganz Offenbach, im Heilquellenschutzgebiet um die
Kaiser-Friedrich-Quelle in der Offenbacher Innenstadt.

Eine Ver- und Entsorgung des geplanten Einkaufszentrums kann durch Anschluss
an die bestehende Infrastruktur gewahrleistet werden. Gegentiber der bislang be-
reits zulassigen gewerblichen Nutzung des Gelandes ist hinsichtlich Abwasser-
mengen und —belastungsgrad oder Energie- und Wasserversorgung eher ein ge-
ringerer Bedarf gegeben, da insbesondere die Abwasseranlagen durch die vorge-
sehene Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht unerheblich
entlastet werden.

Durch die geplante Sanierung und Sicherung der Altlasten (Sanierungsbescheid
vom November 2004) ist fir das Plangebiet eine Beseitigung der bestehenden
Grundwassergefahrdungen gegeben. Vorsorglich enthlt der Bebauungsplan im
Plangebietsteil 2 noch eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB,
um die Umsetzung der Sanierung auch auf dieser Ebene zu dokumentieren.

Von Siden her zieht sich in nord-nordwestlicher Richtung ein Entwdsserungsgra-
ben durch das ehemals gewerblich genutzte Grundstiick. Er folgt dem Verlauf ei-
nes friiheren Gewé&ssers, stellt jedoch kein bestandsgeschitztes Oberflichenge-
wasser dar, sondern wurde kiinstlich zur Grundwasserentnahme angelegt. So
diente er wahrend des Betriebs der Fellgerbung der oberflaichennahen Grundwas-
serentnahme. Eine Wasserzufuhr in den Graben erfolgt neben dem direkten
Grundwasserzufluss auch aus Graben entlang der Bahnlinie {iber eine Rohr-
Querung unter dem dortigen Weg am Rand des Plangebietes hindurch. Seit dem
Ende der gewerblichen Nutzung des ehem. Thorer-Gelandes erfolgt ein Abstrom
in den Mischwasserkanal in der Mlhlheimer Strae (vgl. Sanierungsplan). Im
Rahmen der BaumaRnahmen ist nun eine Verplombung des Abstroms des ver-
rohrten Grabens in den Mischwasserkanal in der Mihlheimer Stralle sowie eine
Verfiillung mit unbelastetem Mainsand/Kies vorgesehen. Dadurch wird das anfal-
iende Wasser auf dem Gelande versickern.

Seite 20

7



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Stralde / Brielsweg" Begriindung

8.1

Auch die friiheren hohen Grundwasserentnahmen tiber Brunnen auf dem Gelande
werden zukiinftig unterbleiben, die Anlagen ganzlich zuriickgebaut bzw. verschiit-
tet. Ebenso entfernt werden samtliche Verrohrungen, Schéchte und das frihere
Brauchwasserbecken.

Der Bebauungsplan enthélt eine Festsetzung zur Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser. Danach muss innerhalb der Gebiete 1 und 3 das von
den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser wie bisher auch schon in
geeignete Riickhalteanlagen mit einem vorgegebenen Fassungsvermdgen einge-
leitet und als Brauchwasser verwendet werden. Die Festsetzung flir den Plange-
bietsteil 2 geht darliber hinaus, indem hier eine vollstédndige Versickerung oder
Riickhaltung und Verwendung als Brauchwasser allen anfallenden Nieder-
schlagswassers vorgegeben wird.

Nach vorliegenden Erkenntnissen aus der Altlasten- und Baugrunduntersuchung
kann gewéhrleistet werden, dass innerhalb des Plangebietsteils 2 sowohl samtli-
che Oberflachenwisser der Dachfléchen, die Uber die Kapazitét einer fir den Gar-
tenmarkt vorgesehenen Zisterne hinausgehen, als auch die Oberflachenwésser
der Verkehrsflachen auf dem Gelédnde in einer Rigole am Stdrand des Geléndes,
in verfiiliten Sanierungsgruben und dem o.g. Graben bzw. direkt Uber wasser-
durchlassig befestigte Stellplatzflachen versickert werden kénnen. Eine Vorbe-
handlung des zu versickernden Niederschlagswassers ist vorgesehen. Unvertréag-
liche Erhéhungen des Grundwasserspiegels oder Riickstau-Ereignisse sind nicht
zu beflrchten.

In Zukunft wird somit im Plangebietsteil 2 lediglich das auf dem Gelande anfallen-
de Schmutzwasser in den Schmutzwasserkanal in der Mihlheimer Strafie einge-
leitet.

Zur Léschwasserversorgung des Plangebietes wird gefordert, eine Léschwasser-
menge von mindestens 3.200 I/min. fur 2 Stunden sicherzustellen. Dabei sei je
Gebaudeseite mindestens ein Uberflurhydrant zu installieren, wahrend im Bereich
der Parkplatze auch Unterflurhydranten zul&ssig seien. Eine solche Léschwasser-
versorgung aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz kann nach den Ergebnissen ei-
ner Untersuchung durch die Energieversorgung Offenbach AG gewahrleistet wer-
den.

Umweltauswirkungen

Umweltprifung

Die Umweltauswirkungen werden umfassend in dem als gesonderter Teil der Be-
griindung beiliegenden Umweltbericht aufgefiihrt. Hier werden gemaR § 2a BauGB
die aufgrund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerte-
ten Belange des Umweltschutzes dargelegt.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich dabei aus der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB.

Gegenstand des Umweltberichts sind insbesondere folgende Inhalte:
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Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und
der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlicksich-
tigt wurden,

Bestandaufnahme und Bewertung der einschldgigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes,

Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflinrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung,

geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen,

in Betracht kommende anderweitigen Planungsmdoglichkeiten unter Bertick-
sichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des Bauleitplanes,
Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der
Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind,

geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkung der
Durchftihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt sowie

eine allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Zusammenfassend lassen sich die nachfolgenden Aussagen zu den wichtigsten
hier malgeblichen Umweltbelangen treffen:

Die Inanspruchnahme von Umweltfaktoren wie Boden und Wasserhaushalt ist
wesentlich durch den Umfang der befestigten und bebauten Fldchen bestimmt,
der von der Planung ermdglicht wird. Dieser wird insgesamt gegeniiber dem
bestehenden Baurecht nur leicht zunehmen, da schon jetzt eine weitgehende
Ausnutzung der gewerblichen Grundstiicke mdglich ist. Der Anteil vollstandig
zu versiegelnder bzw. zu Uberbauender Fldchen wird sogar abnehmen, der
Anteil von Flachen mit Versickerung des Niederschlagswassers sehr stark zu-
nehmen.

Die Sanierung der Altlasten im Plangebietsteil 2 kann den o. g. negativen Ver-
anderungen durch die Planung gegenibergestellt werden. Die bestehenden
erheblichen Bodenbelastungen und Grundwassergeféhrdungen aus der friihe-
ren gewerblichen Nutzung des Gelandes werden im Zusammenhang mit der
Planung saniert.

Auch durch Planung von teilweiser Dachbegriinung und Regenwassernutzung
kann beziiglich dieser Umweltfaktoren eine Verschlechterung gegeniiber dem
rechtlichen Bestand so weit wie mdglich vermieden sowie im Hinblick auf die
jetzt vorgesehene vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers sogar
teilweise eine Verbesserung erreicht werden.

Beziiglich des Stadtklimas sind keine wesentlichen, Gber das unmittelbare Um-
feld der Freiflachen im Stden des Plangebietes hinausgehenden Auswirkun-
gen zu erwarten.

Durch die Lage zwischen Verkehrstrassen und bebauten Bereichen sowie an-
gesichts bestehenden Baurechts wird das Potential des Plangebietes fiir die
Biotopentwicklung als gering eingestuft. Selbst wenn man den tatsachlichen
Bestand betrachtet, wird das Vorhaben auf die Tier- und Pflanzenwelt kaum
tber das Plangebiet hinausgehende Auswirkungen haben.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte nach Naturschutzrecht sind von der
Planung nicht betroffen. Das Plangebiet liegt darliber hinaus zwar - wie die ge-
samte Innenstadt von Offenbach - in der weitesten Schutzzone D des Heilquel-
len-Schutzgebietes der Kaiser-Friedrich-Quelle, von der Planung gehen aber
keine negativen Auswirkungen auf dieses Heilquellenschutzgebiet aus. Viel-
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mehr wird durch die Sanierung der Altlasten auf dem Geldnde eine davon aus-
gehende Gefahr fur das Grundwasser beseitigt.

Die Richtwerte bezlglich Schallimmissionen aus dem Verkehr im Bereich der
Stellplatzanlagen (Anlagenbezogene Schallemissionen) kdnnen durch die Pla-
nung eingehalten werden, wobei mdgliche Beeintrachtigungen zusétzlich ins-
besondere durch die gewéhlte Gebaudestellung und Verkehrserschlielung
sowie durch die Errichtung einer Schallschutzanlage deutlich gemindert wer-
den kénnen. Ahnliches gilt fiir die Auswirkungen der Planung auf das Ver-
kehrsgeschehen in der Milhlheimer StralRe und die resultierenden Schallim-
missionen im Bereich der Wohnanwesen nordlich der Mihlheimer Stralle. Eine
- nach den anzuwendenden Regelwerken sich ergebende - Verkehrslarmbe-
lastung von Uber 70 dB(A) wird dadurch beriicksichtigt, dass die Abschnitte der
hier vorhandenen Bebauung, bei denen passive Schallschutzmaflnahmen
(insbesondere Schallschutzfenster mit bestimmten Werten) erforderlich wer-
den, in den Geltungsbereich mit entsprechenden Regelungen aufgenommen
werden.

- Aufgrund der Geb&udestellung ergibt sich sowohl flir die Wohnbebauung im
Plangebietsteil 1 als auch nérdlich der MihlheimstralRe gegeniiber dem heuti-
gen Zustand eine bessere Abschirmung gegeniiber dem Bahnldrm oder dem
Gewerbeldrm durch die MAN Roland Druckmaschinen AG.

Bezlglich des Stadtbildes kann gegenlber dem Bestand als Gewerbebrache
mit desolatem Geb&ude- und Anlagenbestand und geringer Eingriinung zur
Muhlheimer StralBe hin eher eine Verbesserung der stadtrdumlichen Wirkung
erwartet werden.

Seite 23



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 C
+Muhlheimer Strale / Brielsweg" Begriindung

8.2

Eingriff und Ausgleich

Einer Wiedernutzung des ehemaligen Thorer-Gelédndes stehen aufgrund der natur-
raumlichen Ausgangslage und der vorhandenen Vorbelastungen keine grundsétz-
lichen Umweltbelange entgegen.

Bei der Beurteilung der durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 521 C
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 1a Abs. 2 BauGB und
des sich daraus ergebenden Ausgleichsbedarf ist zu beriicksichtigen, dass ent-
sprechend des § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
l&ssig waren.

Bei der Beurteilung des Ausgleichbedarfs im Zusammenhang mit 0.g. Vorhaben
sind daher die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 521 B zu
berlcksichtigen.

Eine Eingriffsminderung bzw. ein Ausgleich wird insbesondere wie folgt ange-

strebt:

- Minimierung der bebauten und versiegelten Flachenanteile auf das bendétigte
Maf (Durchgriinung der Stellplatzbereiche),

- Extensive Begriinung von Teilen der Dachflachen (mindestens 6.200 gm); hier
ist besonders zu berticksichtigen, dass zur Herstellung der zu verwendenden
Pflanzensubstrate ein Anteil von 10 - 30% des im slidlichen Plangebiet anste-
henden sandigen Oberbodens zu verwenden ist (damit wird ein Eintrag von
Vermehrungsstadien der vorhandenen standorttypischen Pflanzen gesichert),

- Begriinung von Teilen der Fassadenflachen,

- Durchgriinung des Geltungsbereichs mit Gehdlzen,

- Nutzung eines Teiles des anfallenden Niederschlagswassers als Brauchwas-
ser sowie

- Versickerung des Niederschlagswassers der Dachflachen und Verkehrsflé-
chen.

Nach der im Griinordnungsplan durchgefiihrten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
verbleibt ein rechnerisches Defizit in der Gréfkenordnung von ca. 51.811 Wert-
punkten oder ca. 12% des Voreingriffswerts. Dieser rechnerische Wert ist jedoch
inhaltlich zu erldutern. So beruht der hohe Wert bei der Bestandsbewertung tber-
wiegend auf der bislang festgesetzten vollstandigen Dachbegriinung, die nun auf-
grund der statischen Gegebenheiten bei dem jetzt zu realisierenden Vorhaben
nicht mehr in diesem Umfang realisiert werden kann. Darliber hinaus sind Unge-
nauigkeiten bei der Methode zur Erfassung ¢kologischer Wertigkeiten und die nur
schwer quantifizierbaren positiven Wirkungen der Altlastensanierung zu bertick-
sichtigen.

Innerhalb des Plangebietes werden keine Mdglichkeiten fiir zusatzliche Minimie-
rungs- und Ausgleichsmallnahmen gesehen.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde sich im Rahmen des
Verfahrens darauf verstandigt, als Kompensation flir die wegfallende Pappelreihe,
zusétzlich zu den anzupflanzenden Einzelbdumen im Bereich der Stellplétze, eine
externe Ausgleichsmalnahme vorzusehen. Hierbei handelt es sich um die An-
pflanzung einer Baumreihe nérdlich des Stadtteils Blrgel, parallel des Almeiwe-
ges.
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Die Anlage dieser Baumreihe erfolgt innerhalb eines stédtischen Grundstiicks und
ist Bestandteil des im Entwurf vorliegenden Freiraumkonzeptes ,Biirgel - Rumpen-
heimer Mainbogen®. Parallel des Almeiweges ist, auf einer Ldnge von ca. 220 m,
einen 5 m breiten Streifen aus der ackerbaulichen Nutzung herauszunehmen und
als Graser- und Krautersaum anzulegen und zu entwickeln. Zusétzlich ist, in An-
lehnung an die im Stiden schon vorhandene Baumreihe, alle 12 m ein hochstédm-
miger Einzelbaum (Gemeine Esche) anzupflanzen. Die Anpflanzung dieser Baum-
reihe (insgesamt sind 18 Einzelbaume anzupflanzen), einschlieRlich die Heraus-
nahme einer Flache aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, hat positive
Auswirkungen auf die Schutzgliter Boden, Wasser, Flora und Fauna aber auch
insbesondere auf das Landschaftsbild sowie die Erholungsfunktion.

Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass durch die 0.g. Mallnahmen inner-
halb des Plangebietes sowie durch die externe Ausgleichsfidche nérdlich des
Stadtteils Blrgel, die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Aufstellung
dieses Bebauungsplanes planungsrechtlich ermdglicht werden, kompensiert wer-
den kénnen.
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9 Auswirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstrukturen

Stirkung der Funktion Offenbachs als Oberzentrum

Offenbach hat in den vergangenen Jahrzehnten als Einkaufsstandort in der Region
an Bedeutung verloren. Durch erhebliche Anstrengungen der Stadt Offenbach im
Zentrum versucht die Stadt dieser Erosion oberzentraler Bedeutung entgegen zu
wirken. Ebenso bemtint sich die Stadt Offenbach um die Bindung der eigenen
Kaufkraft, die durch nicht integrierte, grof3flachige Einzelhandelsstandorte in der
Region in der Vergangenheit untergraben wurde.

Aus dem Oberzentrum Offenbach am Main sind in einigen Warengruppen zum Teil
deutliche Kaufkraftabfllisse zu verzeichnen. Rechnerisch betragt der gesamte
Kaufkraftabfluss ins Umland zwar nur ca. 4 Mio. €. Damit besteht laut GfK prisma
Institut zwar eine Kaufkraftbindungsquote von 99 (GfK-Gutachten 2003); fir ein
Oberzentrum in der GréBenordnung von Offenbach ist dieser Zentralitdtswert aber
sehr gering und zeigt Handlungsbedarf fur die Ansiedlung weiterer Einzelhandels-
flachen auf.

Das Standort- und Marktgutachten der Stadt Offenbach am Main vom Juli 2002,
durch das GfK prisma-Institut erstellt, verzeichnet die gréfiten Kaufkraftabflisse in
Offenbach im Bereich baumarktspezifischer Sortimente. Hier flieBen per Saldo fast
37% Prozent der Kaufkraft ins Umland ab. Die GfK-Gutachter empfehlen daher zur
Erganzung des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt, in den Randbezirken
entsprechende Sortimente anzusiedeln, insbesondere baumarktspezifische Sorti-
mente, die aufgrund ihres Flachenanspruchs ohnehin nicht in der Innenstadt an-
gesiedelt werden kénnen.

Nach Aussagen des v. g. GfK-Gutachtens vom Juli 2002 bieten sich hierfur Fl&-
chen im Bereich der Mihiheimer Stral3e, der Sprendlinger Landstrale sowie im
Bereich des Odenwaldringes, Spessartringes und der Waldstra3e an. Das Vorha-
ben an der Mihlheimer StraRe ist daher aufgrund der Lage an die Vorgaben des
Standortgutachtens fiir die Gesamtstadt angepasst. Aus der aktuellen Sicht der
Wirtschaftsforderung und der Stadtplanung hat von den genannten Standorten die
Mihlheimer Strale eindeutig Praferenz.

In der Standort- und Vertraglichkeitsuntersuchung des GfK prisma Instituts vom
Oktober 2003 sind die Untersuchungsergebnisse zu den wirtschaftlichen und
standortvertraglichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens dokumentiert wor-
den. Die Auswirkungen sind auf der Grundlage einer Bestandserhebung der Ein-
zelhandelsflichen im gesamten Stadtgebiet von Offenbach am Main ermittelt wor-
den.

Dabei zielt das Vorhaben auf eine Verbesserung der Kaufkraftabschépfung, die im
Schnitt in Offenbach noch unter der 100% Marke liegt, ein Wert, der fir ein Ober-
zentrum in starkem MaRe Handlungsbedarf signalisiert.
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Versorgung des ostlichen Stadtgebietes Offenbachs

Die bisher unzureichende Versorgung der 6stlichen Stadtgebiete von Offenbach
soll durch die Errichtung eines modernen Lebensmittelverbrauchermarktes erheb-
lich verbessert werden. Insbesondere fiir das Wohngebiet entlang der Nordseite
der Mlhlheimer Stralle, den Stadtteil Waldheim sowie das neue Stadtquartier
Waldhof-Sid mit ca. 1.400 Einwohnern bestehen Defizite. Nach der ergédnzenden
Stellungnahme zu den sortimentsspezifischen Auswirkungen der geplanten Ein-
zelhandelsbebauung des GfK prisma Institutes vom 26.04.2004 weisen die Ostli-
chen Stadtteile im periodischen Bedarfssegment eine Zentralitit von unter 50 auf.
Dies wird sich in Zukunft noch verstarken durch die weiteren Neubaugebiete in
Rumpenheim und Biirgel und die damit verbundene Bevolkerungszunahme, was
die Kaufkraftbindungsquote weiter senken wird.

Auch fir die Innenstadt sowie die Stadtteile Biirgel und Bieber wird sich durch das
Vorhaben eine qualitative Angebotserweiterung ergeben, ohne dass die dort vor-
handenen Versorgungsstrukturen mafigeblich beeintrachtigt werden.

Wirkungen des Vorhabens auf die Einzelhandelsstruktur

Wirkungen des geplanten Bau- und Gartenmarktes

Die Realisierung des Bau- und Gartenmarktes eréffnet die Moglichkeit, heutige
abflieRende Kaufkraft zurlickzuholen und darlber hinaus die stadtische bzw. ober-
zentrale Einzelhandelszentralitdt besonders in den Warengruppen Bau- und
Heimwerker- bzw. Gartenbedarf zu erhdhen. Setzt man die ermittelte perspektivi-
sche Umsatzerwartung fir den Baumarkt ins Verhaltnis zu dem im Einzugsgebiet
derzeit Iokalisierten ladeneinzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen im Sorti-
mentsbereich ,Heimwerker- und Gartenbedarf®, so errechnet sich eine durch-
schnittliche warengruppenspezifische Abschopfung von rund 17 %. Durch den
vorgesehenen Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal
10.700 m? wird nach dem GfK-prisma-Gutachten vom Oktober 2003 eine durch-
schnittliche Kaufkraftabschépfung fiir das gesamte Nachfragevolumen im Ein-
zugsbereich von unter 2 % ermittelt. Aufgrund dieser GréfRenordnung ist nach der
langjéhrigen Erfahrung der Gutachter die Abschopfungsquote als nicht bedenklich
in dem Sinne einzustufen, dass sich negative Auswirkungen auf die Versorgungs-
situation der Bevélkerung ergeben.

Berlcksichtigt man darliber hinaus die Tatsache, dass im Umsatz des Baumarktes
auch Anteile fiir Baumarktrandsortimente enthalten sind - im warengruppenspezifi-
schen Nachfragevolumen fir Baumarkte demgegenliiber nicht - ergeben sich fak-
tisch noch unbedenklichere Abschdpfungsquoten.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass im Einzugsgebiet fiir den Baumarkt, der
neben der Stadt Offenbach im Stiden die Gemeinden Heusenstamm sowie Teile
von Rodgau einschlief3t und nach Osten hin die Stédte Obertshausen und Muhi-
heim am Main umfasst, derzeit hinsichtlich der Verkaufsflichenausstattung nur
noch ein kleinerer Baumarkt in Offenbach selbst, der nicht mehr der heute géangi-
gen MarktgréRe entspricht, sowie eines gréReren Gartencenter in Miihlheim keine
weiteren grofRflachigen Anbieter aus dem Bereich Bau- und Gartenmarkt vorhan-
den sind, bestehen hier nach Aussagen des Gutachters eindeutige Flachenspiel-
rdume (GfK 2003, S. 36).
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Zusétzlich sind noch die Verlagerungseffekte durch die beabsichtigte Schlieflung
des bereits bestehenden Baumarktes in der Sprendlinger Landstral3e zu berlick-
sichtigen. Dies wird auch durch die Ergebnisse des Standort- und Marktgutachtens
der Stadt Offenbach vom Juli 2002 untermauert, wo vor dem Hintergrund geringer
Kaufkraftbindungsquoten insbesondere in den Sortimentsgruppen ,baumarktspezi-
fische Sortimente” sowie ,Einrichtungsbedarf weitere Einzelhandelsansiedlungen
auBerhalb der Innenstadt von Offenbach angeregt werden, ebenso empfiehlt dies
bereits die Einzelhandelsuntersuchung der Albert Speer & Partner GmbH von
1997.

Angesichts der vorgenannten Umsatzumlegungseffekte und der Ausstattung im
Einzugsbereich ist bei Realisierung des geplanten Vorhabens nicht von einer
nachteiligen strukturellen Veranderung der heutigen Versorgungsstrukturen aus-
zugehen.

Wirkung des geplanten Lebensmittelverbrauchermarktes

Fur die Bewertung des geplanten Vorhabens und der zu erwartenden Wirkungen
erweist sich die Wettbewerbssituation im lokalen sowie im regionalen Einzelhandel
als maRgeblich. Die Innenstadt von Offenbach konnte durch stadtebauliche MaR-
nahmen der letzten Jahre deutlich profitieren und realisiert aktuell auf ca. 37 % der
gesamten Verkaufsflache im Stadtgebiet ca. 41 % des Umsatzes. Die beiden
Stadtteilzentren Blirgel und Bieber verfligen jeweils (iber einen gewachsenen, leis-
tungsfahigen Einzelhandelsbesatz in den Ortskernen. Neben zahlreichen Kleinan-
bietern wird das Angebot ergénzt und arrondiert von entsprechenden Grof¥flachen
aus dem Segment ,periodischer Bedarf“. Der Stadtteil Bieber kommt insgesamt
auf einen Einzelhandelsumsatz von ca. 33 Mio. €, wahrend Blirgel - trotz weitaus
gréRerer Flachenausdehnung - einen Umsatz von 25,6 Mio. € erreicht.

Die in 2003 durch das GfK prisma Institut vorgenommenen Standortvertraglich-
keitsuntersuchungen fir das Vorhaben ,Lebensmittelverbrauchermarkt® ein-
schlieBlich deren Erganzungen im Jahr 2004 beruhen in ihren Aussagen stets auf
héheren Verkaufsflachenzahlen fiir den geplanten Lebensmittelverbrauchermarkt.
Dieser war namlich urspriinglich mit einer Verkaufsflache von 4.800 m? inklusive
Getrankemarkt und Laden fiir Backwaren vorgesehen, zwischenzeitlich aber nach
der Abweichungsentscheidung des Regierungsprasidiums Darmstadt auf 3.900 m?
inklusive Getréankemarkt und Backshop reduziert worden, wobei die Verkaufsfla-
che des Lebensmittelverbrauchermarktes héchstens 3.000 m? betragen darf.

Die angegebenen Werte beinhalten daher stets eine erhebliche Sicherheit bzw. die
Aussagen missten als noch unkritischer angesehen werden als sie es ohnehin
schon sind. Im Rahmen einer Aktualisierung der Standortvertraglichkeitsuntersu-
chung durch das GfK prisma Institut vom April 2006 wurde weiterhin auch noch die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes im Bereich Mihlheim-Nordwest
unmittelbar an der Stadtgrenze zu Offenbach am Main berlcksichtigt.
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Als Einzugsgebiet fur den geplanten Lebensmittelverbrauchermarkt werden in der
Standort- und Vertraglichkeitsuntersuchung des GfK prisma Instituts vom Oktober
2003 im Wesentlichen das zentrale und &stliche Stadtgebiet von Offenbach sowie
die Stadte Muhlheim und Obertshausen prognostiziert.

Im gesamten Einzugsgebiet leben ca. 120.000 Einwohner, die ein Einzelhandels-
nachfragevolumen von 630 Mio. € reprasentieren.

Mit dem geplanten Verbrauchermarkt sind entsprechend der prognostizierten Um-
satzerwartung voraussichtliche Umlenkungen von ca. 19,2 Mio. € p.a. im gesam-
ten Einzugsgebiet verbunden (GfK prisma Institut vom April 2006). Das Vorhaben
wird seinen Umsatz unter den gegebenen Voraussetzungen zum grof3en Teil
durch Umschichtungen innerhalb des Stadtgebietes von Offenbach und hier wie-
derum aus ahnlichen Betriebsformen realisieren.

Nach den Berechnungen des GfK-Gutachtens vom Oktober 2003 werden die Um-
satzumlenkungen in Bezug auf die Offenbacher Innenstadt voraussichtlich in einer
GréRenordnung von 0,7 % des bislang dort realisierten Einzelhandelsumsatzes
liegen. Diese nach géangigem MafRstab véllig unkritische Gréflenordnung geht
tiberwiegend und gemaf dem Charakter des Vorhabens zulasten der periodischen
Umsatzanteile.

Die vom GfK prisma Institut im April 2006 aktualisierten voraussichtlichen Umsatz-
umlenkungen fiir das Stadtteilzentrum Burgel bewegen sich nun bei ca. 8,2 bis
8,6 % im periodischen Bedarfssegment.

Bezogen auf das Ubrige Stadtteilgebiet des Stadtteils Blirgel rangiert die prognos-
tizierte Auswirkungsquote bei 10,2 bis 10,7 % und wird insbesondere dem Projekt-
vorhaben ahnliche Betriebsformen an der Muhlheimer StralRe sowie an der Kette-
ler StralRe tangieren. Beide Umlenkungseffekte liegen in einer nach gangigem
Mafstab noch unkritischen Gréienordnung.

Die voraussichtliche Umsatzumlenkung im Stadtteilzentrum Bieber bel&uft sich
nach dem v. g. Gutachten vom April 2006 auf eine unkritische Gré3enordnung von
6,4 %. Einen héheren, aber nach géngigen MafRstédben ebenfalls nicht bedenkli-
chen Umlenkungseffekt erfahrt mit 8,1 - 8,5 % das Ubrige Stadtteilgebiet von Bie-
ber, auch hier werden insbesondere die dem Projektvorhaben dhnlichen Betriebs-
formen betroffen sein.

Die zentralen Versorgungsbereiche der beiden Stadtteile verfligen aber lber -
auch perspektivisch - leistungsféhige Strukturen, sodass nach Aussagen des
Standortvertraglichkeitsgutachtens (GfK-Gutachten von 2003) eine Ubermélige
Restrukturierung durch das Planvorhaben nicht zu erwarten ist. Einen weitaus
niedrigeren Umsetzungseffekt erfahrt nach den Berechnungen der Gutachter (GfK-
Gutachten 2003) mit ca. 4 % das Ubrige Stadtgebiet von Offenbach.
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Insgesamt sieht das Gutachten angesichts der dargestellten Umsatzumlenkungs-
effekte keine strukturelle Gefahrdung der heutigen Versorgungsstruktur fir Offen-
bach bzw. einzelner Stadtteile.

Die Auswirkungen auf die Lebensmittel-Einzelhandelsstruktur in den Nachbar-
kommunen Miihlheim am Main und Obertshausen bewegen sich nach dem Ergén-
zungsgutachten des GfK prisma Institutes vom 18.02.04 bzw. vom April 2006
ebenfalls in einer nach gangigen MaBstében unbedenklichen Gréflenordnung.
Nach den Berechnungen des Gutachters stellen sich die zu erwartenden Umsatz-
umlenkungen im periodischen Bedarfssegment voraussichtlich wie folgt dar:

Innenstadt von Miihlheim am Main (GfK- 18.02.2004)
ca.2,7%

Bereich Miihlheim-Nordwest (GfK- April 2006)
ca.6,2-6,5%

Ubrige Stadtgebiete von Mihlheim am Main (GfK- 18.02.2004)
ca. 7,9 %, wobei hier insbesondere ahnliche Betriebsformen (u.a. Verbraucher-
markt, NuG-Discounter, Getrankemarkt, Supermarkt) betroffen sind,

Stadtieilzentrum Obertshausen (GfK- 18.02.2004)
ca. 1,7 %

Ubriger Stadtteil Obertshausen (GfK- 18.02.2004)
ca.3,3%

Stadtteilzentrum Hausen (GfK- 18.02.2004)
ca. 1,9 %

Ubriger Stadtteil Hausen (GfK- 18.02.2004)
ca.3,2%

Das GfK-prisma-Institut kommt zu folgendem Fazit:

Die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitét in den benachbarten Mittelzent-
ren Obertshausen und Miihlheim a.M. zeigt mit den Werten von 93,9 bzw. 81,9 nur
einen geringen Kaufkraftabfluss im periodischen Segment auf. Dies spiegelt wider,
dass der lokale Einzelhandel- trotz der engen Wettbewerbssituation im GroBraum
Rhein- Main- weitgehend in der Lage ist, die ansédssige Bevélkerung ausreichend
zu versorgen.

Die mit der Realisierung der geplanten Einzelhandelsbebauung auf dem Thorer-
Areal in Offenbach verbundenen Umsatzumlenkungen werden u.a. die betrachte-
ten Versorgungslagen in Mihlheim a.M. und Obertshausen in gewisser Weise
‘tangieren - sich jedoch bevorzugt auf dem Projektvorhaben &hnliche Betriebsfor-
men bzw. primér auf andere grof3fldchigen Anbieter mit &hnlicher Sortimentsstruk-
tur konzentrieren. (GfK 18.02.2004)
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Auch hinsichtlich der tibrigen Auswirkungen wird der im Erlass zu groRflachigen
Einzelhandelsvorhaben angegebene Schwellenwert von 10 % Umsatzumlenkun-
gen durch das Vorhaben deutlich unterschritten.

Aufgrund der deutlich reduzierten Verkaufsflachen des Lebensmittelverbraucher-
marktes kommen die Gutachter in ihrer aktualisierten Untersuchung vom April
2006 zu dem Fazit, dass sich durch die deutlich reduzierte Verkaufsflache des Le-
bensmittelverbrauchermarktes im periodischen Bedarfsbereich fir alle untersuch-
ten raumlichen Einheiten teilweise deutlich geringere Umsatzumlenkungseffekte
als in den bisher vorliegenden Untersuchungen ergeben (wie auf Seite 31 darge-
legt). Die Gutachter konstatieren daher, dass sich aufgrund der verdnderten Rah-
menbedingungen die bisher vorliegenden Ergebnisse der Einzelhandelsuntersu-
chungen weiter entspannen und demnach keine der tiberschlégig ermittelten Aus-
wirkungen in einer GréRenordnung rangieren, die eine Unvertraglichkeit des Pro-
jektes impliziert.

Damit sind wesentliche Beeintrachtigungen der verbrauchernahen Versor-
gung sowohl in Offenbach am Main als auch in der Nachbarstddten nicht

festzustellen.

Abb.: Lage Projektgebiet zu den Zentren von Mihiheim a.M. und Obertshausen
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10 Stadtebauliche Daten
Offentliche StraBenverkehrsflachen 1,16 ha
Private Stral’enverkehrsflachen 0,30 ha
Verkehrsbegleitende Griinflache
als Bestandteil der Strallenverkehrsfléche 0,09 ha
Grinflache — Parkanlage 0,12 ha
Flache fur Versorgungsanlagen - Elektrizitat 0,03 ha
Gewerbegebiet 0,77 ha
Sondergebiet 4,05 ha
Sonstige Flachen (ndrdl. Mihlheimer Str.) 0,10 ha
Gesamt 6,62 ha
Seite 34
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