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BEBAUUNGSPLAN

Zustimmung zum Entwurf durch Beschluf
vomn 3. 3, 1982

DER MAGISTRAT

Y 1) At

Oberburgermeister adibaurat

Billigung des Entwurfes zum Zwecke

der offentlichen Auslegung gem. §2a Abs.6 BBauG
durch Beschlufl vom 29, 4 1982

DIE STADTVERORDNETENVERSAMMIUNG

A
h \/Eﬁiﬁw@“ﬂ \

ordnetenvorsteh

NR. 524

fiir das Gebiet, das umgrenzt wird von der Westseite der Dietzenbacher Strafe,

der Nordseite der Wegeparzelle Gemarkung Offenbach, Flur 24, Flurstiick171 und
der Sudostseite der Neusalzer Sfralle

Mafstab 1:1000 Gemarkung Offenbach Flur 24

Fur die Bearbeitung: Offenbach a.M. den 2. 3. 1982

Stadl Vermessungsami Stadiplanungsamt pdt. Tiefbauamt

DER STADT OFFENBACH AM MAIN

Gemadl 810 BBauG als Satzung beschlossen

rmetadt, den 10. Miirz 1983
Regierungspriisident in Darmstadt

i Auftrage ? ﬁ-ﬁ\ i el

. e
Gemdl 8§12 BBauG in Verbindung mit &6
der Hauptsatzung bekanntgemacht
in der Offenbach-Post am 28. 10. 1983

Nach Veroffentlichung in der Offenbach-FPost ' s
am 11. 5. 1982  &ffentlich ausgelegt d ¢ /
: i Vermessungaoberral Houdirektor Baudirekior : 5
vom 19. 5, 1982 bis zum 18. 6, 1982 Rechtsverbindlich mit Datum vorm 29, 10. 1983
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1.GemdfB §2la Absatz2 BauNVO sind der Grundstiicksflache im Sinne des §18 Absatz3 FUr 016 dem LandseHartsachUtE UnturTegaroan Flachan etnd
e A v X I
BauNVO Flachenanteile an den festgesetzten Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen, kelne Festsetzungen nach §9 Abs. |- 4 BBauG. getroffen:
2.Gemall 52la Absatz5 BauNVO erhoht sich die zuldssige GeschofBflache um die Flache 9 30 BBauG. f","dﬂ SARTA\ S SR aeicl Kei nm;ﬂ"*
der notwendigen Garagen, die unter der Geldndeoberflache hergestellt werden. ;‘;“9'2'“ Zulassignail voniNarnEusnTIchtet SichiinRol: 535
aue.,
3.0Die Hohe der Aufschuttung wird mit 1.6m Uber Oberkante der Wegeparzelle Nt171
festgesetzt
4.Zur Sicht-und Larmabschirmung ist die Aufschiittungsfldache
a) in Abstanden von Bm mit hochstammigen Laubbaumen
(Stammumfang in Im Hohe = 20cm) ;
b.) dazwischen dicht mit Strauchern zu bepflanzen,
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Planunterlagen hergestellt nach dem unter Zugrunde -
legung der Flurkarte entstandenen stadtischen Karten-
werk durch das Stadt Vermessungsamt Offenbach aM
(Verm. Dienst. St. n. 88 Abs,| N3 Kat.-Ges)

Offenbach o M. den 1. 2, 1982
Der Leiter des-Stgdl-Véerm - Amtes

af

(Heil)
Vermessungsoberrat
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Dezernat VI
Vermessungsamt

Vorlage an den Magistrat Nr. /{’(6 /82—

Betreff

Bebauungsplan Nr. 524

~ Gebiet 0Ostlich der Dietzenbacher
Strade und ndrdlich der WNeusalzer
StraBe -

hier

Billigung des Planentwurfs nebst
Begrindung flir die O6ffentliche
Auslegung

Die StadtvetordnetenverSammlung wolle
beschliefien:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 524 nebst Begriindung vom
2.3.1982 flir das Gebiet, das
ungrenzt wird von der Westseite der
Dietzenbacher Strafe, der Mordseite
der Wegeparzelle Gemarkung Offenbach,
Flur 24, Flurstlick 171 und der Slicdost-
seite der UWeusalzer StrafBe, wird zum
twecke der Offentlichen Auslegung ge-
m&B § 2 a Abs. 6 B3auG gebilligt.

2. Das Neuaufstellungsverfahren fiir den
gebilligten Planentwurf beinhaltet zu-
gleich das Aufhebungsverfahren zum Be-
bauungsplan Wr. 111, der ebenfalls ge-
mafl 3 2 a Abs. 5 BRauG Offentlich aus-

zulegen ist.

3. Die zum Beschluf unter 1. und 2. gehdrende
Begrilindung gilt zugleich als Begrlindung,
die zusammen mit dem Planentwurf Nr. 524 und
dem Pebauungsplan Nr. 111 auszulegen ist.

Begriindung:

Za 1, und 2,:

1. Allgemeine Hinweise

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung an
22.10.1581 beschlossen, den Bebauungsplan Wr. 111 zu Endern.
Dieser Beschbluf ist in der Offenbach-Post vom 11.2.1982 ge-
mag § 2 Abs. 1 Satz 2 BBauG ortsiiblich bekanntgemacht worden.

s ’N’
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der r&dumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im
wirksamen Fléchennutzungsplan mit Ausnahme der Dietzenbacher
Strafle und der Heusalzer Strafle als forstwirtschaftliche Fl&a-
che dargestellt. :

Der sich im dAnderungsverfahren befindliche Flichennutzungs-
planentwurf sieht filir die Flurstlicke 2/292 und 2/293 Wohnbau-
fléche vor. Das vorhandene Waldstlick (Flurstlicke 4/5, 4/¢,
4/7, 2/258 2/259, 2/273 und 2/278) ist als forstwirtschaft-
liche #l&che da:gasteth, die Ausweisung als Landschafts-
schutzgebiet ist nachrichtlich Ubernommen worden.

Die Festsetzungen des mebauungQD1aDc‘ entsprechen somit ﬁen
Darstellungen des sich im Anderungsverfahren befindliche
Fléchennutzungsplianentwurfs.
Der. bestehende kangel an Ucnlsgungtloen ohnungen sowie Cie
Siche erung eines landscnaftlich wichtigen Waldgeldndes zrfor-
! dern die vorzeitige Aufstellung des Behauungsplanes ucnaa
5 4 a Abs. 3 BBauG.

2.2 Verbindliche Bauleitplanung

In den Geltungegbereich des Bebauungsplanes Nr. 524 f&lit der
Bebauungqo1an Nr. 111, cer mit Ausnahme der Dietzenbacher
StraBe, der Meusalzer StraBe und der Wegeparzelle Nr. 171
die PFléache lg oo dergebiet (Schule, Xindertagesstdtte, Al-
tenwohnheim u.&8. Einrichtungen) festsetzt.

3. PlanungsanlaB

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsolanes Nr., 111
vurde mit dem Bau eines Altenwohnheims begonnen, der Jjedoch
wegen finanzieller Schwierigkeiten des Bautrégers im Rohbau
steckenblieb

In der Zeit seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 111
haben sich“die Ziele der Stadtentwicklung und auch die An-
forderungen an Standort und Ausgestaltung der Infrastruktur-
einrichtungen gefndert. Zudem weist die Stadt einen erhebli-
chen Fehlbestand an preisgiinstigen Wohnungen auf. Eine inde-
rung des Bebauungsplanes Nr. 111 ist deshalb erforderlich.

4, Stiédtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Sliden der Stadt, zwischen Dietzen—
bacher Strafie (L 300l1) und Neusalzer StrafBe. .

N6rdlich grenzt ein loo m tiefes Kleingartengebiet sowie ein

Lausgedehntes Wohngebiet mit uberw1egen& 2—-geschossigen Lin-
zelhiusern an.

- 0G —~
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Die notwendigen Infrastruktureinrichtungen, wie Schule, Zin-
dertagesstatte, Kirche, Verkaufseinrichtungen und &hnliches,
sind in zumutbarer Entfernung gegeben.

Der Geltungsbereich umfaft eine Fliche von 6,23 ha, die sich
in folgende Teilfléchen gliedert:

1fd. Flédchennutzung o Fldchenanteil

Nr. - na 3

1 Baugrundstiick o 1,17 18,86

2 2 Wohngrundstlicke (Wald)A | 0,14 2,22

3 Offentliche Verkehrsfliche 1,23 19,70

4 'wald 3,69 58,22
insgesamt ' 6,23 loo

Hauptanteil an der Gesamtfl&che hat demnach dag vorhandene
Waldgebiet. Auf den 6stlich angrenzenden Baugrundstiicken
(Flurstlicke 2/292 und 2/293) befinden sich die beiden Baurui-
nen des Altenwohnheims mit 23 bzw. 8 Stockwerken.

Zwei kleine Wohnbauten liegen innerhalb cder bestehenden Wald-
fldche, die sogenannte Forstwartei sowie ein privates ¥ohn-
gebiude eines ehemaligen Forstbediensteten.

Stidtebauliche Ziele

Die gcnerelle Zielsetzung flir den Bebauungsplan ergibt sich
analog der ucaoteodullcnen Plankonzeption de° Flgchennut~
zungsplan-Entwurfs 1%%o0:

- Sukzessiver Abbau eines hohen Fehlbestandes an preisglin-
stigen Wohnungen, indem insbesondere vorhandene Gebiude-
und Fl&achenpotentiale gesichert und aktiviert werden, wie
im vorliegenden Falle durch Umnutzung eines Altenwohnhei-
mes, das nicht zuletzt aufgrund einer verinderten Bedlirf-
nislage nicht fertiggestellt wurde, zu allgemeinen Wohn-
zwecken;

- wohngebietsnahe und damit dezentralisierte Verteilung von
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im Stadtgebict

- Sicherung und Erhaltung der natlirlichen Lebensgrundlagen,
insbesondere der Waldfl&chen und offenen Landschaftsberei-
che. -

Daraus ergeben sich Teilziele unter Bezug auf baulich-rium-

liche Gegebenheiten und erkennbare Nutzungskonflikte:

~ Emissionsreduzierende MaBnahmen zw1schen otellplatzflﬂch
und Wohnnutzung;
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- Entlastung der Grundstlicksfreiflichen vom ruhenden Verkehr.

0. TFestsetzungen des Bebauungsplanes im einzelnen

6

€3}

[*))

.1

Art der Nutzung

Der Bebauunﬁsplan Nr. 111 setzt fir die Fliche, die umschlos-
sen wird von der Dietzenbacher StLaBe, cer Wegeparzelle 171
und der Neusalzer Strafie, insgesamt ein Sondergebiet (ucxu7e,
Kindertagesstatte, Altenwohnheim u.i. Einrichtungen) Ffest.

Der vorliegende Bebauungsplan dageden reduziert das Bauge!
auf die Grundstiicke, die 23~ bzwy. 8- gﬂbCﬂ05SJg bebaut sind.
Eufgrund der bestehenden Bedarfslage wird diese Fliche al
WA-Gebiet gemiB 7 4 BaulNV0O festgesetzt.

¥

Das vorhandene Waldgeléinde bleibt als solches erhalten.
Map der baulichen Nutzung.

Der Bebauungsplan Nr. 111 bestimmt das MaB der baulichen iut-
zung Gurch die Festsetzung einer Geschobflichenzahl von 2,
Dieser Wert ist in Jen vorliegenden Bebauungsplan unverind
libernommen worden. Eine real hdhere Geschofflichenzahl, die
sich aus der Relation der vorhandenen Bauten zur Grundstiicks-
fldche ergibt, wird durch folgende textliche Festsetzung re-
duziert:

e

v
re

D(O

"Gem&B £ 21 a Abs. 5 BaulVO erhdht sich die zulidssige Ge-

L

schofifldche um die Fliche notwendiger Garagen, die unterhalb

der Erdoberfléche hergestellt werden."

Die ﬁberschreitung des HOchstmaRes der Baunutzungsveroraénung
ist bedingt durch die gegebene Bausubstanz. Die Uberschrei-
tung wird ausgeglichen durch einen glinstigen Wohnstandort in
Waldrandlage. Zwei Hauptverkehrsstrafen sind in kurzer Ent-
fernung. erreichbar Uber die Heusalzer StrafBe.

Gemeinschaftsanlagen

Die flir die beiden Baugrundstiicke (Flurstiicke 2/292 und
2/293) notwendigen Flichen flir Stellpliitze, Garagen und Kin-
derspielpldtze werden als GemexnschaftsaQLagen festgesetzt.

Die zwingende Festsetzung einer Tiefgarage trigt dazu bei,
den Freiflichenanteil auf den Baugrundstiicken zu erhdhen.
Durch die Festsetzung einer Aufschlittungsfliche gemds £ 9
Abs. 1 Nr. 24 BBauG, die entsprechend zu bepflanzen ist, soll
die norddstlich an den Geltungsbereich angrenzende Wohnbebau-
ung von der Stellplatzfliche abgﬂschlrmtfwerden.

Offentliche Verkehrs- und Griinflichen

Die Festsetzung der Offentlichen Verkehrsflacaen erfolgt mit
Ausnahice der Flurstlcke 6/9, 6/lo und 6/11 (westlich der

e
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Dietzenbacher Strafe) und der slidlichen H&lfte der Wegenar-

zelle 171 analog zum Bebauungsplan dr. 111.

Die genannten Fl3chen werden als Verkehrsfliche nicht mehr

hendtigt.

Die Flurstlicke 6/9, §/lo und 6/11 sind in der Landschafits-

schutzverordnung vom 31.5.1980 als Teil des Landschafts-

schutzgebietes Nr, 1% festgelegt. Diese Festlegung ist nach-

richtlich in den Bebauungsplan {ibernommen worden.

Die am Nordrand des rdumlichen CGeltungsbhereiches festgesetz-
te Offentliche Verkehrsfliche (ndrdliche Hilfte der Vegepar-
zelle 171) cient als Wegeverbindung und Zufahrt flir die un-

mittelbar angrenzende Kleingartenanlage.

Um sicherzustellen,-daB die auf der Viegeparzelle 171 vorha

denen Bdume erhalten bleiben, ist die sidliche H&lfte des
Weges aleg Offentliche Griinfliche festzusetzen.

{
Machrichtliche Ubernahme gem#B 5§ 9 Abs. & BBauG

Die im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes lie~
gende, vorhandene Waldfldche ist durch die Ausweisung als

]

Landschaftsschutzgebiet gemuﬁ Landschaftsschutzverordnung vom

31.5.1880 (dort Teil des Landschaftsschutzgebietes Nr. 21

~ Anlage 24 -) von der tlutzung her ausreichend bestimmnt
ne stddtebauliche Festsetzung ist insoweit nicht QLEOIHO
Diese Ausweisung als Lanéschaftsscnucbjanwet vird mit &
Babauung“ﬁ1anﬁnderung im Sinne der alelrlchtung der Lar
schaftsschutzverordnung bestitigt und damit zugleich
Festsetzungen des Sebauungsplanes Nr, 111 als Sondergei
aufgegeben.

e o

i
-
a
\
e
.
le

n
Hi
b

Bezliglich der westlich der Dietzenbacher Strafe liegenden

rl
25

Flurstlicke 6/9, 6/lo und 6/11 wird auf die Ausflinrungen unter

5.4 verwiesen.

L

Bodenordnende laBnahmen

-

Fiir die Realisierung des Bebauungsplanes sind hodenordnende

|

HMaBnahmen nicht erforderlich.
Finanzielle Auswirkungen

Gegenliber dem Bebauungsplan Hr. 111 sind keine zusitzli

che
bffentlichen Flichen festgesetzt, so dal auch keine zusit:

chen Kosten auf die Stadt zukommen.

‘Vorgezogene Dlirgerbeteiligung

Die vorgezogene Blirgerbeteiligung gemdB § 2 a Abs. 2 BZauG
hat nach foentlichor BeLanntnachung in der Offenbach-Fost
vom 11 2.1982 in Form einer Offentlichen Blrgerversammlung
25.2.1982 und der Xusstclluﬂg des Bebauungsplanvorentwurfes

im S*’th]anungsamt in der Zeit vom 11.2, his 26.2.1982
stattgefunden.
— (9 -

< N

~
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Wahrend der Blirgerversammlung wurden von den Eigentlimern Zder
ndrdlich angrenzenden Wohngrundstlicke Bedenken angemeldet.

* Diese richten sich gegen die Umnutzung der bestehenden Gepiu-
de. Im einzelnen wurde die Gebiudehdhe, die Lage der Stell-
plétze, die Einfahrt zur Tiefgarage und die Breite der Auf-
schittungsfléche kritisiert. : ~

Diesen Bedenken wird insoweit gefolgt, daB gegeniiber dem
Planvorentwurf die Aufschiittungsfliche erweitert, die Stell-
platzfldchen zum Teil verlegt wercden und der Einfahrtshereich
nach Sliden verschoben wird. Zusdtzlich wird in den Planent-
wurf die HEhe der Aufschiittung und eine Bepflanzungsvor-
schrift dieser Pliche aufgenommen.

AufBerdem wurden Zweifel geduBert, ob die vorhancdenen Biume
auf der Wegeparzelle 171 erhalten bleiben. Um dies klar her-
auszustellen, wird die sldliche Hdlfte der Wegeparzelle als
Offentliche Griinfléche festgesetzt.

"lo. Beteiligung der Trdger Offentlicher Belange
GemdB § 2 Abs. 5 BBauCG sind die Triger derjenigen Sffentli-
chen Belange, die durch das Bebauungsplanverfahren beriihrt
sein kdnnten, beteiligt worden.

lo.1l Die Mehrzahl der TrZger Offentlicher Belange hat erklirt,
daB gegen den Bebauungsplan Bedenken nicht bestehen und aAn-~
regungen nicht abgegeben werden miissen.

n

lo.2 DasyForstamt”Neu—Isenburg hat Bedenken bezliglich des Abstan-
des“der Gebdude vom iWald geduldert.

Im Hinblick darauf, daB der Plan die heute in der Ortlichkeit | |

vorhandenen Gegebenheiten festschreibt, bleiben diese Beden- | »

ken unberilicksichtigt. ‘ I
Zu 3.: .
Gemal 5 2 a Abs. 6 BBauG ist auBer dem Planentwurf auch decsen
Begriindung Offentlich auszulegen. Durch den Beschluf zu 3. wird
dieser gesetzlichen Auflage nachgekommen.

Offenbach am Main, den 2.3.1982 f
rrnat VI . ' '

adthaurat N ‘ ‘

‘
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