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Textliche Festsetzungen

Legende

A) Planungsrechtliche Festsetzungen
(in Anlehnung an § 9 Abs. 1 BauGB)

Art und MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit § 12 des
Baugesetzbuches - BauGB)

uQ Urbanes Quartier
uQi.a Plangebietsteil, gemaB textliche Festsetzung
: Nr. 1.1 (Bezeichnung als Beispiel)

Baulinien und Baugrenzen
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9ADbs. 1 Nr. 11 BauGB, § 23 BauNVO)

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache

Parkanlage

MaBnahmen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Verrohrier Bachlauf

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, sowie Anpflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Erhalt von Einzelbdumen

Anpflanzung von Einzelbdumen |. Ordnung

Anpflanzung von Einzelbdumen II. oder Ili. Ordnung

Vorgaben zu MindestmaBen der SubstratstarkegemaB
textlicher Festsetzung Nr. 14.3 (Zahl als Beispiel)

Anpflanzung von Einzelbdumen mit jeweils 1 m
Toleranz bezogen auf die Pflanzstelle

® ¢ @ © O o

besondere Festsetzung gemaB texilicher Festsetzung Nr. 14.6

Sonstige Planzeichen

) besondere Festsetzung gemaB textlicher Festsetzung Nr. 5.1 und Nr. 6.3

(d) besondere Festsetzung gemaB textlicher Festsetzung Nr. 1.5 und 11.1

-e—e—e— Abgrenzung von Art und MaB der Nutzung

L (s) Umriss des Staffelgeschosses mit Abweichungen von der Baulinie
e 1 Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen
| B e J

TGa Zweckbestimmung: Tiefgarage

Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage

&
VN Anlieferung
£

F

Durchgénge
Feuerwehrzufahrt
~ G MitGehrechten fir die Allgemeinheit zu belastende Fléchen
Spielplatz

. 17,0

B) Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Langenmalie in Metern (m)

Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans,
Vorhabengebiet

Grenze des rdumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans

C) Bestandsangaben

Gebéaudebestand

262 Hausnummer (Zahl als Beispiel)

~—~  Flurstiicksgrenze

1134 Flursticksnummer (Zahl als Beispiel)
——---——  Flurgrenze
Flur 5 Hausnummer (Zahl als Beispiel)
® Bestandsbaum
© 99,80 Héhenangaben im Bestand, in Meter iber Normalnull

(Zahl als Beispiel)

| Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
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4.2

4.3
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5.2

gemaB § 12 BauGB

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Anlehnung an das Baugesetzbuch
(BauGB) und in Anlehnung an die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO).

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i. V. m. § 12 BauGB)

Nutzungsschablone

126,0

uQi.a uQ1 0,85

Vi g

uQi.b uQ1 0,85 17.150 i 111,0 g

uQi.c uQ1 0,85 I 107,0 g

uQ2.a uQz 05 7.840 Vi 124,0 g

uQz.b uQ2 0,5 4.480 V 121,0 g

uQ2.c uQz 0,5 3.820 Vv 118,0 g

uQz.d uQz 0,5 4.960 Vv 118,0 o
(le Baufeld 1.240)

uQz.e uQz 0,5 3.870 Vv 118,0 o
(le Baufeld 1.290)

Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 sind im Erdgeschoss ein
Lebensmittelmarkt (Volisortimenter) mit einer Verkaufsflache von maximal
2.000 m? und sonstige Einzelhandelsnutzungen aus dem Grund- und
Nahversorgungsbereich mit einer Verkaufsfliche von insgesamt maximal
120 m? zuzlglich der jeweils zugehorigen Lagerflachen und Nebenrdume
zulassig.

Zulassig sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der
nachfolgenden Liste. Auf bis zu 10% der Verkaufsflachen diirfen Sortimente
angeboten werden, die gemafR der Liste zentrenrelevant sind.

Zentrenrelevante Sortimente
(mittel- und langfristiger Bedarf)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

(Grund- und Nahversorgung, taglicher Bedarf)

Lebensmittel, Getrdnke Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

Drogerie, Pharmazeutika Baby- und Kinderartikel

Haushaltswaren Sanitatswaren, Parfimerie

Wasch- und Putzmittel Topfpflanzen, Zooartikel,

Tiernahrung

Zeitungen, Zeitschriften Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehér,

Stoffe

Schreibwaren, Schulbedarf Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Schnittblumen Buicher, Papier, Bliroorganisation (ohne Mébel)

Foto, Video, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel

Kunst und —gewerbe, Bilder,
Antiquitdten, Bastelartikel

Beleuchtungskérper, Lampen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager

Spielwaren, Sportartikel und
—bekleidung, Campingartikel

Fahrrader und Zubehtr

Waffen und Jagdbedarf

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik,
Computer und Kommunikationselektronik

Elektroklein und -grofigerate

Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 sind dariiber hinaus im
Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss Gewerbebetriebe, Blironutzungen,
Schank- und Speisewirtschaften , Dienstleistungsbetriebe sowie soziale und
kulturelle Nutzungen zulassig, soweit diese Betriebe und Einrichtungen die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Auf den mit "(d)" bezeichneten Dachflachen im Urbanen Quartier mit der
Bezeichnung UQ1.c sind AuRenbereichsflidchen fiir eine Kindertagesstétte
zulassig.

Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 sind ab dem zweiten
Obergeschoss Wohnutzungen und Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13
BauNVO zulassig.

Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ2 sind Wohnnutzungen und
Raume fiir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO zulassig.

Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ2 sind in den Baufeldern, die an
offentliche Verkehrsflachen grenzen, im Erdgeschoss auch Gewerbebetriebe,
Bironutzungen, Dienstleistungsbetriebe sowie soziale und kulturelle Nutzungen
zulassig, soweit diese Betriebe und Einrichtungen die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen.

Grundflachenzahl, zuldassige Grundflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO)

Die zulassigen Grundflachen fir die HauptgebZude werden durch die
Grundflachenzahlen gemaf Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die in dem Urbanen Quartier maximal zuldssigen Grundflachen diirfen durch
bauliche Anlagen, die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der GRZ
mitzurechnen sind, im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,92 und im Urbanen Quartier mit der
Bezeichnung UQ2 bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,87 lberschritten
werden.

Zulassige Geschossflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO)

Die zulassigen Geschossflachen werden gemaR Eintrag in der Nutzungs-
schablone festgesetzt. Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 gilt die
festgesetzte Geschossflache fir alle iberbaubaren Grundstiicksflachen in ihrer
Gesamtheit. Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ2 gelten die
zulassigen Geschossflachen fiir die jeweils dazugehérige liberbaubare
Grundstiicksflache.

Geschossflachen von Nicht-Vollgeschossen sind bei der Ermittlung der
Geschossflache mitzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 16 ff. BauNVO) und Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der zulassigen Voligeschosse wird gemal Eintrag in der
Nutzungsschablone festgesetzt.

Die zuldssigen Gebdudehohen lber Normalnull (iNN) fiir die jeweiligen
Plangebietsteile werden gemalR Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.
Sie beziehen sich auf die Oberkante der Attika des jeweiligen Gebdudes.

Die maximale Hohe fir bauliche Anlagen als deren Oberkante darf fiir
untergeordnete technische Nebenanlagen wie Treppenhauser und Aufziige auf
bis zu 15 % der Grundflache der baulichen Anlage (iberschritten werden,
hoéchstens jedoch um bis zu 3,0 m.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. m. § 22 BauNVO)

Vor der nérdlichen Baugrenze der mit "(y)" bezeichneten iberbaubaren
Grundstiicksflache ist eine Unterschreitung der nach Bauordnungsrecht
erforderlichen Abstandsflachentiefe bis zu einem Maf} von 0,25 H zulassig,
sofern durch geeignete baulich-technische MaRnahmen an den Gebauden
sichergestellt wird, dass die gegenseitige Riicksichtnahme und gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt sind.

Fir Balkone ist zum Flurstiick 122/7 eine Unterschreitung der nach
Bauordnungsrecht erforderlichen Abstandsflache bis zu einem MaR von 0,2 H
zulassig.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche in den einzelnen Plangebietsteilen wird
gemal Eintrag im zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen
festgesetzt.

Das Zuriicktreten der Staffelgeschosse wird gemaf Eintrag in dem
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Baugrenzen dirfen an den Verkehrsflachen abgewandten Fassaden durch
Balkone um bis zu 1,5 m lberschritten werden. Baulinien und Baugrenzen
dirfen an den Verkehrsflachen zugewandten Seiten erdgeschossig durch
Vordacher um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Fassaden, denen
Arkadengéange vorgelagert sind, werden hiervon ausgenommen . An der
Nordfassade des mit ,(y)“ bezeichneten Baufelds ist die Uberschreitung der
Baugrenze erdgeschossig durch ein Vordach um bis zu 1,0 m zulassig. Das
Vortreten von Geb&udeteilen vor die Baulinien ist zur Gliederung der Fassade in
geringfigigem AusmalR i.S. des § 23 Abs. 2 BauNVO zulassig. Im Eckbereich
der Berliner Strafle und dem Goethering ist ein Zuriicktreten um 0,80 m im EG,
1. OG und 2. OG gegeniiber der Baulinie zuldssig. Die aus schallschutz-
technischen Griinden erforderliche Uberdachung und Seitenwand der
Tiefgaragenzu- und — ausfahrt an der BermardstraRe dirfen die Baulinie um

bis zu 2,5 m liberschreiten.

Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Oberirdische Stellplatze sind nicht zulassig.

Tiefgaragen sind innerhalb der festgesetzten Abgrenzung und innerhalb der
festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die Lage der Zufahrten zu Tiefgaragen wird gemaf Eintrag im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

Die Tiefgargenzu- und ausfahrt an der BernardstralRe ist bautechnisch so
auszufiihren, dass die Ein- und Ausfahrt sowohl nach Osten als auch nach
Westen in beide Fahrtrichtungen méglich ist.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

im Blockinnenbereich sind Fahrradstellpldtze und Pflanztroge fur Baume auch
aulierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Dariiber hinaus sind
im Blockinnenbereich technische Anlagen zur Entliftung der Tiefgarage bis zu
einer Oberkante von 4,0 m (bezogen auf die hergestellte Gelandeoberkante)
zulassig.

Die Vorgartenzone wird durch die Strallenbegrenzungslinie des Goetherings
und der Bernardstral’e sowie den jeweiligen straf’enseitigen Baulinien begrenzt.

In den Vorgartenzonen des Urbanen Quartiers am Goethering und an der
Bernardstraf’e sind Fahrradstellplatze und temporare Miillstandorte zuldssig.
Sonstige Nebenanlagen sind in den Vorgartenzonen unzulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die mit einem "G" bezeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belasten.

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfiichen werden geméaR Eintrag im zeichnerischen Teil
festgesetzt.

Die Herstellung von Verkehrsflachen ist in geringfligigem Umfang zulasten der
offentlichen Griinflache zulassig.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m.
Nr. 14 BauGB)

Flachdacher sind vollstédndig zu begriinen, ausgenommen sind die Flachen fiir
technische Anlagen. Die Dachflachen in dem mit "(d)" bezeichneten Baufeld
sind mindestens zu 66% zu begriinen. Die Mindeststarke der Substratschicht
fur die mit "UQ2.d" und UQ2.e" bezeichneten Baufelder betragt 10,0 cm, fiir alle
anderen Dachflachen betragt die Mindeststarke der Substratschicht 8,0 cm.

Die nicht Giberbauten und nicht fir ErschlieRungszwecke beanspruchten
Flachen von Tiefgaragen sind zu begriinen. Die Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzensubstrat einschlieBlich der fiir den Pflanzenwuchs
notwendigen technischen Einrichtungen (u.a. Regenwasser-
bewirtschaftungseinrichtung) auf Tiefgaragen muss mindestens 80,0 cm
betragen. Soweit das Anpflanzen von Baumen festgesetzt ist, gelten die
Mindestsubstratstarken gemal Festsetzung 14.3.

Wasserflachen sowie die Flachen fiir die Wasserwirtschaft, fiir
Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des
Wasserabflusses

Wasserflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.
(verrohrter Bachablauf)

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen die AuRenbauteile (einschlieflich der
Fenster und ggf. vorhandener Rolladenkasten, schallgedammter
Liftungsanlagen etc.) von Aufenthaltsraumen in Wohnungen an den
straRenzugewandten Fassaden mindestens folgende bewertete
Bauschalldamm-Male (R',, s nach DIN 4109, Ausgabe Juli 2016) aufweisen:

Berliner Strale
Larmpegelbereich V resultierendes Schalldédmm-Mal erf. R',, .= 45 dB
Goethering/ BernardstraBe (siehe Nebenzeichnung)

Larmpegelbereich VI resultierendes Schalldédmm-Mal erf. R',, .= 50 dB
Larmpegelbereich V resultierendes Schalldédmm-Mal erf. R', .= 45 dB
Larmpegelbereich IV resultierendes Schalldéamm-Mal erf. R', .= 40 dB
Larmpegelbereich || resultierendes Schalldéamm-Maf erf. R', .= 35 dB

Nebenzeichnung zum Bebauungsplan: Larmpegelbereiche
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Zum Schutz vor Flugldrm miissen die AulRenbauteile (einschlieRlich der
Fenster und ggf. vorhandener Rolladenkasten, schallgedammter
Liftungseinrichtungen etc.) von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen im
Blockinnenbereich mindestens folgende bewertete Bauschallddmm-Mafe
aufweisen:

Blockinnenbereich: resultierendes Schallddmm-MaR erf. R',, .= 30 dB

Fir Aufenthaltsrdume, deren Fenster ausschlieRlich an den
strallenzugewandten Fassaden gelegen sind, sind entweder schallgedammte
Liftungseinrichtungen einzubauen oder der erforderliche Luftaustausch Gber
eine mechanische Lifttungsanlage sicherzustellen.

Fir AuRenwohnbereiche von Wohnungen, die an den der Berliner Strale oder
dem Goethering zugewandten Fassadenseiten liegen und (iber keinen weiteren
Auflenwohnbereich im larmgewandten Blockinnenbereich verfiigen, ist durch
bauliche SchallschutzmaRnahmen (wie z.B. verglaste Loggien) mit
teilgedfineten Bauteilen sicherzustellen, dass durch diese Malinahmen
insgesamt eine Schallpegelminderung erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
dem der Wohnung zugehérigen AufRenbereich ein Tagpegel von kleiner/gleich
63 db(A) erreicht wird.

Fir Gerauschemissionen aus gewerblichen Nutzungen, die sich innerhalb des
Plangebiets befinden und sonstigen technischen Anlagen, die zur Ver- und
Entsorgung der gewerblich genutzten Einheiten oder der Wohnungen dienen, ist
im Baugenehmigungsverfahren ein rechnerischer Nachweis dariiber zu fiithren,
dass die zulassigen Immissionsrichtwerte fiir Misch-/Kerngebiete nach der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998
eingehalten sind.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB)

Zu erhaltende Einzelbdume und Anpflanzungen von Einzelbdumen werden
gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Zu erhaltene Einzelbdume und anzupflanzende Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Fur die mit ,1“ bezeichneten anzupflanzenden Bdume sind Bdume I. Ordnung
zu pflanzen und eine Mindestsubstratstarke von 180,0 cm auf einer 12 m?
grofRen Vegetationsflaiche vorzuhalten.

Fir die mit ,2“ bezeichneten anzupflanzenden Baume sind Bdume Il. Ordnung
zu pflanzen und eine Mindestsubstratstarke von 120,0 cm auf einer 12 m?
grofden Vegetationsflache vorzuhalten.

Fir die mit ,.3“ bezeichneten anzupflanzenden Baume sind Bdume Ill. Ordnung
zu pflanzen und eine Mindestsubstratstarke von 80,0 cm auf einer 12 m?
grofen Vegetationsflache vorzuhalten.

Die festgesetzten Male fiir die Mindestsubstratstarken enthalten auch die fiir
den Pflanzenwuchs notwendigen technischen Einrichtungen (u.a. Regen-
wasserbewirtschaftungsanlage) .

Im Kronentraufbereich der anzupflanzenden Baume in den Vorgartenzonen am
Goethering und an der Bernardstralle ist eine offene Vegetationsflaiche von
mindestens 10 m? je Baum anzulegen und dauerhaft zu begriinen.

Im Kronentraufbereich der anzupflanzenden Bdume im Hofbereich ist eine
offene Vegetationsflache von mindestens 12 m? je Baum anzulegen und
dauerhaft zu begriinen.

Die mit "(z)" bezeichneten anzupflanzendene Baume diirfen von den
Festsetzungen in 14.3, 14.4 und 14.5 abweichen, sofern durch entsprechende
MaRnahmen eine ausreichende Versorgung der Baume sichergestellt ist.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Vorgartenzonen im UQ2 sind zu mindestens 50 % zu
begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Die zum dauerhaften Erhalt der anzupflanzenden Baume und der
Grundstiicksbegriinung erforderliche Regenwasserbewirtschaftungseinrichtung
ist dauerhaft sicherzustellen.

Auf die Pflanzlisten (Kapitel V) wird hingewiesen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
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(Ortliche Bauvorschriften)
GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO

AuBere Gestalt baulicher Anlagen
Flachdacher (FD) sind mit einer Dachneigung von bis zu 10° zulassig.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren
und Photovoltaikmodule) ist zulassig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung
zu integrieren.

Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen in der Vorgartenzone sind ausschlie3lich zur Begriinung von
temporaren Milistandorten und nur in Form von geschnittenen Hecken mit einer
maximalen Héhe von 1,5 m Uber hergestellter Gelandeoberfliche zuldssig.

Innerhalb des Blockinnenbereichs sind im Erdgeschoss Abgrenzungen
zwischen Terrassen in einer Ho6he von maximal 2,0 m und einer Lange von
maximal 3,0 m sowie Einfriedungen in Form von Hecken mit einer maximalen
Hoéhe von 1,8 m liber hergesteliter Gelandeoberflache zulassig.

Hinweisschilder und Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden sind hinsichtlich Art, GroRe, Gestaltung,
Materialwahl, Anbringung und Beleuchtung untereinander abzustimmen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Vorgartenzonen im
UQ2 sind von Werbeanlagen freizuhalten.

An der Ecke Goethering / Berliner Stral3e ist eine Werbeanlage auf der
Fassadenflache mit einer maximalen Ansichtsfliche von insgesamt 15 m? mit
einer maximalen Hoéhe von 9,0 m Uber dem Gehweg zuldssig und in
Einzelbuchstaben auszufiihren.

Oberhalb der erdgeschossigen Schaufenster sind maximal 13 weitere
Werbeanlagen auf der Fassadenflache mit einer maximalen Ansichtsflache von
je 4,5 m? und einer maximalen Hoéhe von 5,0 m liber dem Gehweg zulassig.

An maximal sieben Schaufenstern des Urbanen Quartiers sind Werbeanlagen
mit einer maximalen Ansichtsflache von je 12 m? zuldssig.

Orthogonal zur Schaufensterfassade sind maximal 7 Werbeanlagen mit einer
maximalen Ansichtsflache von 1,2 m x 0,8 m mit einer maximalen Héhe von
5,0 m Uber dem Gehweg zuldssig.

Am Goethering ist im Bereich der geplanten Tiefgaragenzufahrt eine
Werbeanlage als Sammelhinweisschild und zur Beschilderung der Parkgarage
mit einer maximalen Ansichtsflache von 10 m? in einer maximalen Hohe von
8,0 m Uber dem Gehweg zulassig.

Unzulassig sind Spannbander mit Werbung, Laufschriften und Werbeanlagen
mit permanent wechselndem oder sich bewegendem Licht.

Ill Wasserrechtliche Satzung

Gemal § 37 Abs, 4 Hessisches Wassergesetz i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | 2010 S.
548)

Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der
abflusswirksamen Dachflachen ist aufzufangen und zu sammeln. Das gesammelte
Wasser ist als Brauchwasser (Gartenbewdsserung) zu verwenden oder ortsnah zu
versickern.

Der Einsatz auch fir andere Anwendungen wie z.B. WC-Spiilung, Waschmaschine etc.
wird empfohlen. Zur Ermittlung des Fassungsvermégens ist von mindestens 20 I/m?
projizierter abflussrelevanter Dachflache auszugehen. Zisternen sind durch einen
Uberlauf an das értliche Entwésserungssystem anzuschlieRen und mit
Rickstausicherung zu versehen oder nach Méglichkeit auf dem Grundstiick zur
Versickerung zu bringen.

IV Hinweise

1 Ortliches Satzungsrecht
Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene ortliche Satzungen zu beachten
sind. Fur die Nutzung von Grundstiicken sind dies insbesondere die
Stellplatzsatzung und die Satzung zum Schutz der Griinbestande.

2 Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)
Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde z. B. Scherben, Steingerate,
Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE oder
der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen (§21 Abs. 3 HDSchG).

3 Bodenverunreinigungen
Das Grundstiick ist laut Altlastenaufhebungsbescheid vom 23.02.2015 auf der
Basis zahlreicher Untersuchungen (letztes Gutachten der Franke-Meilner
GmbH vom 08.08.2016) saniert.
Die in verschiedenen Bereichen vorhandenen Restkontaminationen sind —
soweit sensorisch auffallig — gegen Z0-Kies- bzw. Grubensande auszutauschen.
Aufgrund der laut Gutachten der Franke-Meiliner GmbH notwendigen
abfallrechtlichen Einstufung ist eine baugutachterliche Begleitung des
Bodenaushubs sicherzustellen.

4 Kampfmittel
Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder
hat ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet und
im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.
Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor
Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende Malinahmen stattfinden.
Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt,
die auf moglicherweise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Die
Punkte wurden koordinatenmaRig erfasst. Eine Uberpriifung der
Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Sofern
das Gelande nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflaichennahen
magnetischen Stérungen wie Auffiillung, Versiegelung, Versorgungsleitungen)
ist eine Uberpriifung mittels Sondierungsbohrungen erforderlich. Eine
Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese
Verdachtspunkte aulerhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden und vor
bodeneingreifenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15
Metern um den eingemessenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

5 Tag-Schutzzone 2 des Flughafens Frankfurt Main
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 528 C befindet sich innerhalb der
Tag-Schutzzone 2 gemal Larmschutzbereichsverordnung fiir den
Verkehrsflughafen Frankfurt am Main, bekanntgemacht am 13.10.2011 auf der
Grundlage des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FIuLA&rmG), neugefasst
durch Bekanntmachung am 31.10.2007.
Gemal Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) bestehen bei
bestimmten baulichen Nutzungen Bauverbote mit besonderen
Genehmigungsausnahmevorbehalten .

6 Vorbehaltsgebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz
Der Goethering und die sich daran anschlieende Griinflache sowie die
Bernardstrale liegen in einem Vorbehaltsgebiet fiir den vorbeugenden
Hochwasserschutz . Die Vorbehaltsgebiete dienen der Sicherung des
Hochwasserabflusses , der Retensionsrdume und der Verminderung des
Schadenspotenzials hinter Schutzeinrichtungen .

¥ 4 Nutzung erneuerbarer Energien und sonstige 6kologische MaBnahmen
Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausfiihrung wird aus
6kologischen und ékonomischen Griinden fiir haustechnische Systeme und
Komponenten grundsatzlich der weitgehende Einsatz von erneuerbaren
Energien und weiteren Techniken zur rationellen Energienutzung und —
einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden Techniken
empfohlen.

8 Grundfidchenzahl
Fur beide Urbane Quartiere UQ1 und UQ2 zusammen genommen soll sich fiir
die Grundflachenzahl (GRZ) rechnerisch ein Wert von maximal 0,9 ergeben.

9 Hinweis auf Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach §12 BauGB
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 528 C ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Er besteht aus:

- 01: Grundriss Erdgeschoss - 16: Berechnungen Blatt 1
- 02: Grundriss 1. Obergeschoss - 17: Berechnungen Blatt 2
- 03: Grundriss 2. Obergeschoss - 18: Berechnungen Blatt 3
- 04: Grundriss 3. Obergeschoss - 19: Berechnungen Blatt 4
- 05: Grundriss 4. Obergeschoss - 20: Berechnungen Blatt 5
- 06: Grundriss 5. Obergeschoss - 21: Berechnungen Blatt 6
- 07: Grundriss 6. Obergeschoss - 22: Berechnungen Blatt 7
- 08: Grundriss Untergeschoss - 23: Berechnungen Blatt 8
- 09: Ansichten Blatt 1 - 24: Berechnungen Blatt 9
- 10: Ansichten Blatt 2 - 25: Berechnungen Blatt 10
- 11: Ansichten Blatt 3 - 26: Farbkonzept

- 12: Ansichten Blatt 4 - 27: Werbekonzept

- 13: Schnitte Blatt 1
- 14: Schnitte Blatt 2
- 15: Freiflachen und Erschliefung

V Empfohlene Begriinungen
Vorschlagliste fiir Geholzpflanzungen im Bereich privater und
gemeinschaftlicher Griin- und Freiflachen.

Bdume

Bot. Name Deutscher Name Mindestqualitat Wuchsstirke
A1 Amelanchier lamarckii Felsenbime H, 3xv mDb StU 16-18 Kleinbaum
12 Alternativ mit Sorte:
13 Amelanchier lamarckii 'Robin Hill’ Felsenbime H, 3xv mDb StU 16-18 Kleinbaum (3.) mil ErdanschiuB
14 Acer campestre 'Elsrijk’ Feld-Ahorn H, 3xv mDb StU 16-18 Kleinbaum (3.)
15 Acer cappadocicum ‘Rubrum’ Kolchischer Ahorn H, 3xv mDb StU 16-18 Kleinbaum (3.)
16 Carpinus betulus '"Monumentalis' Séulen-Hainbuche H, 4xv mDb StU 18-20 MittelgroB (2.) mit ErdanschiuB
A7 Ginkgo biloba ménnl. Form Ginkgo H, 4xv mDb StU 18-20 GroBbaum (1.)
18 Quercus frainetto Ungarische Eiche H, 4xv mDb StU 18-20 GroBbaum (1.) mit ErdanschiuB
19 Liquidambar styraciflua "Worplesdon' Amberbaum MittelgroB (2.)
.1.10  |Liriodendron tulipifera Tulpenbaum H, 4xv mDb StU 18-20 GroBbaum (1.)
21 |GEHOLZE
22 Acer campestre Feldahorn als Hecke
23 Amelanchier lamarckii Felsenbime
24 Cornus alba Weisser Hartriegel
25 Cornus sanguinea Roter Hartriegel
26  |Eleagnus angustifolia Schmalblétirige Olweide
27 Rosa glauca, canina, rugosa tec. Wildrosen
28 Sambucus nigra in Sorten
2.9 Tamarix in Arten Tamariske
210  |Viburnum lantana Wolliger Schneeball

PLANUNTERLAGEN

hergestellt gemaf PlanZV vom 18.12.1990 auf der
Grundlage der Stadtgrundkarte, Stand: 05.05.2016, die
beim Vermessungsamt Offenbach a. M. gefiihrt wird.

Offenbach am Main, den Z?. 9 ZO /( ?

Der Magistrat
Vermessungsamt

Ve"%gu@c;cﬂ

sungsdirektorin

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammliunghat am 19.11.2015
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 528C
beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss ist in der
Offenbach-Post vom 01.07.2016 ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

Offenbach am Main, den 77.10.2.017
Der Magistrat
zemat |

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT UND
DER BEHORDEN

Die formelle Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
Abs. 2 BauGB ist in der Zeit vom 20.06.2017 bis zum
21.07.2017 gemal Bekanntmachung in der
Offenbach-Post vom 12.06.2017 durchgefiihrt worden.

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
20.06.2017 gemal § 4 Abs. 2 BauGB unterrichtet und
zur AuRerung aufgefordert worden.

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlunghat am 2.7.09. 2047
den Bebauungsplan und den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gemaft § 10 BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Offenbach am Mein, den 77 70. 2017
Der Magistrat
D at |

el &

Olerbiirgermeister

<&

'"DF’T e/

AUSFERTIGUNG

Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

Offenbach am Main, den 1 7 10.20 4?
Der Magistrat -
zernat |

Oberbiirgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan
mit Begriindung und den zugehdrigen DIN-Normen
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen
werden kann, sind am j 2 [{1) 70 AT ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

Der Magistrat
Vermessungsamt

Vermegssungsdirektorin

Offenbach a. M., den 6. 0. Z0{Z-

Vorhabenbezogener
BEBAUUNGSPLAN NR. 528 C

DER STADT OFFENBACH AM MAIN

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 528 A
,Berliner StralRe / PirazzistraRe*

FUr das Gebiet zwischen der Berliner StralRe, dem Goethering und der

Bernardstrafe
Gemarkung: Offenbach Flur; 5und 6
Amt 60 Amt 62
Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement Vermessungsamt

1

Maflistab: 1:1000

Stand: 25.08.2017




Anlage 5
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1. RECHTSGRUNDLAGEN
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2. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Fur das Gebiet des nachfolgend abgebildeten Geltungsbereichs in der Gemarkung Offenbach, Flur 5
und 6, soll fiir den westlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 528 A eine vorhabenbezogene Anderung
gemafl § 12 (1) BauGB im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung“ durchgefihrt werden. Die geanderte Planung erhalt die Bezeichnung
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 528 C - 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 528 A
LBerliner StralRe/Pirazzistralle".

Gemall 8§ 12 (3) BauGB wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Dieser umfasst die Flurstiicke 122/9 und 359/4 der Flur 6 der
Gemarkung Offenbach als Vorhabengebiet und angrenzende Teilbereiche innerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen. Zum Vorhaben- und Erschlielungsplan gibt es einen Durchfihrungsvertrag, in dem
die Ubernahme der Planungskosten, eine Realisierungsverpflichtung und weitere Vereinbarungen
beziglich der ErschlieBung zwischen der Stadt Offenbach und dem Vorhabentrager geregelt sind.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 528 C soll das Planungsrecht fiir
den Neubau eines Wohn- und Gewerbequartiers mit ca. 327 Wohneinheiten und einem Angebot zur
Nahversorgung geschaffen werden. Das Institut der deutschen Wirtschaft hat fir die Stadt Offenbach
einen Bedarf an durchschnittlich 652 neuen Wohneinheiten pro Jahr bis 2020 prognostiziert (nach
Masterplan Offenbach 2030 (2015), S. 39). Im Masterplan Offenbach 2030 wird ein Zukunftsbild 2030
entworfen, in dem eine abgestufte stadtebauliche Entwicklung Offenbachs angestrebt wird. Der Be-
reich der inneren Stadtquartiere (zwischen dem urbanen Kern und dem Anlagering) soll durch Urbani-
tat, hohe Dichte und einen Nutzungsmix im Sinne einer kompakten Stadt mit kurzen Wegen gepragt
sein. Das Plangebiet bietet als eine der letzten vorhandenen gréReren Brachflachen in diesem Be-
reich die Chance, ein innerstadtisches Wohngebiet mit einem erganzenden urbanen Nutzungsmix in
einer zentralen und verkehrsginstig gelegenen Lage zu realisieren und so einen Beitrag fiir den be-
stehenden Wohnungsbedarf und eine nachhaltige Stadtentwicklung zu leisten.

Das Plangebiet ist eine ehemals durch eine Maschinenfabrik gewerblich genutzte FlaAche am Rande
der Innenstadt die seit den 1970-er Jahren brach liegt. Sie umfasst den westlichen Teil des seit 2001
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 528 A. Dieser gilt fur die Flache des Stralengevierts zwischen
dem Goethering im Westen, der BernardstraRe im Norden, der Pirazzistraf3e im Osten und der
Berliner Strae im Suden. Bis heute wurde die im Westen des Geltungsbereichs liegende
innerstadtische Brachflache keiner Bebauung zugefuhrt.

Der vom Vorhabentrager vorgelegte Entwurf sieht eine urbane und dichte Bebauungsstruktur mit
stral3enbegleitender Bebauung im Sinne einer BlockrandschlieBung vor. Er &hnelt dem bestehenden
Planungsrecht in Lage, Geschossigkeit und Geb&udehthe. Entlang der Berliner Strale und dem
Goethe-ring soll eine Blockrandbebauung mit sechs Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss entstehen.
An der Bernardstrale ist eine funfgeschossige Bebauung vorgesehen, wobei die drei westlichen
Gebéaude ebenfalls Staffelgeschosse erhalten sollen. Im Blockinnenbereich sind dariiber hinaus
sieben frei stehende Mehrfamilienhauser vorgesehen, die jeweils finf Geschosse haben.

Entlang der Bernardstral3e, dem nérdlichen Teil des Goetherings sowie im Blockinnenbereich sind
Wohnnutzungen im Umfang von etwa 35.000 m? Geschossflache (327 WE) geplant. Entstehen soll
eine Mischung unterschiedlicher Wohnungsgréf3en zwischen zwei und finf Zimmern. Insgesamt
sollen mindestens 53 Wohnungen im geférderten Wohnungsbau nach dem Hessischen
Mittelstandsprogramm entstehen.

Im Suden des Plangebiets sollen Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung angesiedelt werden: ein
Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter mit maximal 2.000 m? Verkaufsflache, erganzende Ladenlokale
(Sortimente der Nahversorgung, z.B. Backer, Blumen) mit zusammen maximal 120 m? Verkaufsflache.
Entlang der Berliner StraRe sollen zudem mit einer Geschossflache von insgesamt 3.900 m? weitere
gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss entstehen. Fur die dartber
liegenden Geschosse ist eine Wohnnutzung vorgesehen.

Das geplante Vorhaben lost ein Planungserfordernis in Form eines Anderungsverfahrens aus, da es
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 528 A (siehe Pkt. 5.3) widerspricht. Dies
betrifft insbesondere die Art der baulichen Nutzung: Sowohl der groR3flachige Lebensmittelmarkt wie
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auch der deutlich Uberwiegende Wohnanteil des Vorhabens widersprechen den Festsetzungen des
Bebauungsplans und sind nicht im Wege einer Befreiung nach § 31 BauGB zu rechtfertigen, da die
Grundzuge der Planung betroffen sind.

Die Anderung soll im Vorhabenbezug mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) gemaR
§ 12 BauGB sowie durch einen mit dem Vorhabentrdger abzuschlie3enden Durchfihrungsvertrag
erfolgen.

3.  VERFAHREN

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 528 C wurde am 19.11.2015 von der
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen. Die ortsiubliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 01.07.2016.

Das Verfahren soll gemall § 13a BauGB durchgefiihrt werden, auf die Durchfithrung einer
Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird verzichtet. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
ist nicht erforderlich, von einer zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen. Fir den
vorgesehenen grof¥flachigen Einzelhandel ist gemaR Anlage 1 zum Umweltprifungsgesetz
-UVP-pflichtige Vorhaben® Nr. 18.6.2 eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
durchzufihren.

Das Bebauungsplangebiet z&hlt zum Innenbereich und dient der Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung einer Brachflache. Die GroRe der festgesetzten Baugebiete umfasst 18.324 m?, die
geplante Grundflache fiir alle hochbaulichen Anlagen liegt bei etwa 10.220 m? (GRZ 0,56 (ber das
gesamte Grundstiick) und damit deutlich unterhalb von 20.000 m?, der Obergrenze fiir die Zulassigkeit
solcher Verfahren nach § 13a (1) BauGB. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 lit. b BauGB aufgeflihrten Schutzgiter — das sind die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — bestehen nicht. Insoweit liegen die
Voraussetzungen vor, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwicklung“ aufzustellen. Im beschleunigten Verfahren soll
in der Abwégung einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum in
angemessener Weise Rechnung getragen werden (8§ 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB). Der Bebauungsplan
wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

Die Anwendung des 8§ 13a BauGB ist allerdings ausgeschlossen, wenn die Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet wird, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Der vorgesehene Lebensmittelmarkt erflllt das Kriterium der Grof¥flachigkeit (nach aktueller
Rechtsprechung ab 800 m? Verkaufsflache). Das Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) schreibt fir den Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs oder
eines sonstigen groRflachigen Handelsbetriebs ab einer Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als
5.000 m® eine Vorpriifung des Einzelfalls vor (UVPG Anlage 1 Ziffer 18.6.2 in Verbindung mit Ziffer
18.8). Die Vorprufung des Einzelfalls bedeutet gemafl? § 3c UVPG, dass eine Uberschlagige Prufung
unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des UVPG aufgefuhrten Kriterien durchzufihren ist, um
festzustellen, ob das Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen haben kann. Vor diesem Hintergrund
ist fir das grof3flachige Einzelhandelsvorhaben als Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a
BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls gemafld § 3c UVPG durchzufihren. Die Vorprifung wurde im
Mai 2016 durchgefuhrt und kommt zu dem Ergebnis, dass von dem im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 528 C geplanten grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB kann daher angewendet werden.
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4. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil der Stadt Offenbach am Main und umfasst eine Flache von
rund 3,05 ha. Der rdumliche Geltungsbereich gemall 8 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Flurstiicke Ge-
markung Offenbach, Flur 5, Flurstiicke 314/2, 359/2 und 359/3 sowie Flur 6, Flurstiicke 122/9, 359/4,
609/2 (teilweise) und 675/1 (teilweise) und wird wie folgt umgrenzt:

Durch die noérdlichen Grenzen der Flursticke 359/2 und 359/3 und die nérdliche Grenze des
Flurstiicks 675/1 bis zum Schnittpunkt mit der gedachten Verlangerung der Ostlichen Grenze des
Flurstiicks 122/9;

im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 122/9, einem 5,0 m langen Teil der sidlichen
Grenze des Flursticks 122/7 und einer rechtwinkligen Linie vom Flurstick 122/7 zur sudlichen
Grenze des Flurstiicks 609/2;

im Siden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 609/2;

im Westen durch die westliche Grenze des Flurstliicks 609/2, der sidlichen Grenzen der Flurstiicke
359/3 und 314/2 und die westlichen Grenzen der Flurstiicke 314/2 und 359/2.

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 528 C, 1. Anderung des B 528 A "Berliner StraRe / Pirazzistrale” (Stand: Aufstellungsbeschluss)
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Abbildung 2: Vorhabengebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) umfasst die Flurstiicke
Gemarkung Offenbach, Flur 5, 359/3 sowie Flur 6, Flurstiicke 122/9, 359/4, 609/2 (teilweise) und

675/1 (teilweise), letztere sind oOffentliche Verkehrs- und Griinflachen. Das Plangebiet des VEP
umfasst eine Flache von rund 2,2 ha.

Seite 9 von 49



Begriindung - Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 528 C

5. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

5.1. Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verknipft als Planungsinstrument des Regionalverbandes
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main die Aussagen des Regionalplans und des Flachennutzungsplans
im Verbandsgebiet. Der Regionale Flachennutzungsplan (RPS/ RegFNP) wurde mit Bekannt-
machung am 17.10.2011 wirksam.

Die Stadt Offenbach ist im regionalen Flachennutzungsplan als Oberzentrum ausgewiesen. Die
Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist als gemischte Bauflache (geplant) dargestellt. Geman
§ 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Um den steigen-
den Herausforderungen des verdichteten, urbanen Zusammenlebens besser gerecht zu werden, soll
fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan abweichend von den bisherigen Festsetzungen nach
BauNVO eine eigene Art der baulichen Nutzung entworfen werden, das Urbane Quartier. Dieses ist
hauptsachlich durch urban verdichteten Geschosswohnungsbau gepragt, nimmt jedoch auch gewerb-
liche Nutzungen und grof3flachige Einzelhandelsnutzungen auf. Somit ist eine gemischte Nutzung
vorgesehen und eine Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan gegeben.

Gemal Ziel 3.4.1-9 des RegFNP sind im Rahmen der Bauleitplanung im Einzugsbereich vorhandener
S- und U-Bahnhaltepunkte ein Dichtewert von 45 - 60 Wohneinheiten je ha nicht zu unterschreiten Mit
einer geplanten Anzahl von 327 Wohneinheiten innerhalb des rund 3,05 ha groRen Plangebiets ergibt
sich eine Dichte von 107 WE/ha. Die Vorgaben des Ziels 3.4.1-9 werden durch das Vorhaben
eingehalten.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets gemaR RegFNP.
Das Siedlungsbeschréankungsgebiet wird gemafd Landesentwicklungsplan Hessen 2000 in der
Umgebung des Flughafens Frankfurt Main zur Vorsorge zum Schutz vor Fluglarm ausgewiesen.
Innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und
Mischgebiete nicht zulassig. Die Ausweisung des Siedlungsbeschréankungsgebiets schréankt die
betroffenen Stéadte bezlglich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten von Wohnbauflachen zum Tell
erheblich ein. Daher werden im regionalen Flachennutzungsplan Ausnahmen von diesen Vorgaben
fur Vorhaben innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs definiert. Diese Ausnahmeregelung trifft
auf die geplante Bebauungsplananderung zu:

Das Plangebiet liegt innerhalb des bebauten Ortszusammenhangs und ist Bestandteil des ortlichen
Siedlungsgefliges. Die Bauflache liegt innerhalb eines geltenden Bebauungsplans, der bereits heute
eine  Wohnnutzung zulasst. Der geplante vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Umstrukturierungsmafinahme. Das
Vorhaben dient der Innenentwicklung und leistet im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung einen
Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs.

Fur den geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die im regionalen Flachennutzungsplan
enthaltene Ausnahmeregelung angewendet und eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe
festgesetzt werden.

Der Goethering, die ostlich daran grenzende GriUnanlage und die Goethestral3e liegen in einem
Vorbehaltsgebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz (begrenzt durch die blaue Strichlinie im
regionalen Flachennutzungsplan, siehe Abb. 3). Die Vorbehaltsgebiete dienen der Sicherung des
Hochwasserabflusses, der Retentionsraume und der Verminderung des Schadenspotenzials hinter
Schutzeinrichtungen. Bei allen Entscheidungen der Bauleitplanung ist darauf hinzuwirken, dass in
diesen Gebieten keine Anhdufung von hochwassergefédhrdeten Vermdgenswerten erfolgt und dass
durch Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen wird.
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Ré&umliche Lage B 528 C

Abbildung 3: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt Hauptkarte und Legende (Regionalverband FrankfurtRhein-Main)

5.2.Regionales Einzelhandelskonzept

Um zentrale Versorgungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung gewahrleisten zu konnen, ist ein regional abgestimmtes Handeln
hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben von hoher Bedeutung. Aus diesem Grund
wurde fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main ein Regionales Einzelhandelskonzept erarbeitet
und dessen Kerninhalte in den Regionalen Flachennutzungsplan integriert.

In der Beikarte 2 des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (Stand 31.12.2015) ist der zentrale
Versorgungsbereich von Offenbach ausgewiesen. Dieser umfasst die Innenstadt Offenbachs und
reicht entlang der Berliner Straf3e bis ungeféahr zur Kreuzung Berliner Straf3e / LudwigstralRe. Westlich
der Bernardstral3e entlang der Strahlenbergstraf3e bis zur Kreuzung mit der Amsterdamer Straf3e ist
ein Erganzungsstandort ausgewiesen. Das Plangebiet liegt auf’erhalb der ausgewiesenen
Einzelhandelsbereiche.

In den Erlauterungen zum Regionalen Flachennutzungsplan wird ausgefiihrt, dass in stadtebaulich
integrierten Lagen fiir den Bau einzelner Lebensmittelvollversorger bis 2.000 m? Verkaufsflache,
welche der Nahversorgung dienen, die Darstellung als gemischte Baufldche in der Regel ausreicht.
Auch das SOnanversorgung Muss im RegFNP nicht dargestellt werden, da es in der Mischbauflache
subsummiert wird. Analog zum SOnanversorgung 9ilt das ,Urbane Quartier” als aus der Regionalplanung
entwickelt.
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Abbildung 4: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt Regionales Einzelhandelskonzept und Legende (Regionalverband FrankfurtRhein-
Main)

5.3. Ortliche Planung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 528 C liegt im Geltungsbereich des am
30.10.2001 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 528 A ,Berliner Straf3e/ Pirazzistraf3e" und
umfasst die darin festgesetzten Plangebietsteile 3 und 4.

Der Plangebietsteil 3 an der Bernardstral3e ist als Mischgebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl
(GRZ) ist mit 0,4 bzw. 0,6 einschlielich Nebenanlagen und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2
bzw. 1,8 mit Tiefgaragenbonus festgesetzt. Entlang der BernardstralRe sind zwingend fiinf Geschosse
festgesetzt, im rickwartigen Bereich ist eine vier- bis fliinfgeschossige Bebauung mit einer Traufththe
von maximal 15,5 m bzw. 12,5 m zulassig. Die Uberbaubare Flache wird durch eine weitgehend bau-
korperbezogene Festsetzung der Baugrenzen bestimmt. Es entsteht ein U-férmiges Gebaude, das
sich im rickwartigen Bereich nach Osten 6ffnet. Der Plangebietsteil 4 erstreckt sich entlang des
Goetherings und der Berliner StralRe und ist als Kerngebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ)
ist mit 0,6 bzw. 0,8 einschlieBlich Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO und die
Geschossflachenzahl (GFZ) mit 3,0 bzw. 3,3 mit Tiefgaragenbonus gemaf? 8§ 21a Abs. 5 BauNVO
festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist stral3enbegleitend durch Baugrenzen und angrenzend an die
oOffentlichen  Verkehrsflachen mit Baulinien festgesetzt. Vorgegeben st dadurch eine
straRenbegleitende Blockrandbebauung, fir die auf einer Breite von 20,0 m am Goethering und
25,0 m an der Berliner StraBe zwingend sechs Vollgeschosse festgesetzt sind. Es gilt dort auRerdem
eine maximal zulassige Traufhdhe von 22,0 m. An dieses Baufeld schlief3t sich ein weiteres 10,0 m
breites Baufeld unmittelbar an, fir das eine maximal zweigeschossige Bebauung mit einer maximalen
Traufhohe von 8,0 m festgesetzt wird. An der BernardstralRe weitet sich die Grundstticksflache auf, im
Bereich dieser Aufweitung, ist eine vier- bis fiinfgeschossige Bebauung festgesetzt. Im Kerngebiet
erfolgt ein Nutzungsausschluss von Parkhdusern, Tankstellen, Vergnigungsstatten sowie
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben. Eine Wohnnutzung ist erst ab dem 5. Obergeschoss zulassig.

Durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergibt sich eine zusammenhangende Frei-
flache im Blockinnenbereich, die als Grinflache mit Einzelbaumstandorten sowie weiteren Bepflan-
zungen herzustellen ist. Diese Griinzone trennt das Mischgebiet vom Kerngebiet und dient dariiber
hinaus als Erholungsflache und zur Entlastung des Stadtklimas. Das Plangebiet wurde bis Anfang der
1970-er Jahre industriell genutzt. Zwischenzeitlich erfolgte eine Sanierung dieser Flache (siehe
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Altlastenaufhebungsbescheid vom 23.02.2015).

Die Berliner Stral3e und die Bernardstral3e sind als 6ffentliche Verkehrsflachen in ihrem Bestand fest-
gesetzt. Der Goethering wird entsprechend dem stidlich anschlielenden August-Bebel-Ring mit zwei
Richtungsfahrbahnen festgesetzt, die durch eine breite oOffentliche Griunflache mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage getrennt werden.

Abbildung 5: Bebauungsplan 528 A Berliner Strale / PirazzistralRe (Stadt Offenbach am Main)

5.4. Fluglarmgesetz/ Larmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 528 C befindet sich innerhalb der Tag-Schutzzone 2
gemalR Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main, in Kraft
getreten am 13.10.2011 auf der Grundlage des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG),
neugefasst durch Bekanntmachung am 31.10.2007.

Gemal § 5 FluLA&rmG durfen Krankenh&user, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergéarten
und ahnliche in gleichem Maf3e schutzbedurftige Einrichtungen in einem Larmschutzbereich nicht
errichtet werden. Die obere Baugenehmigungsbehdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur
Versorgung der Bevolkerung mit offentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse
dringend geboten ist. Um bei Bedarf an Kitaplatzen eine wohnungsnahe Unterbringung sicher zu
stellen, kann im Plangebiet eine Kindertagesstétte realisiert werden. Vor dem Hintergrund des
bestehenden Rechtsanspruchs auf einen Kitaplatz, liegt daher bei nachgewiesenem Bedarf ein
offentliches Interesse vor. Eine entsprechende Ausnahmeerteilung ist beim Regierungsprasidium zu
beantragen.
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Abbildung 6: Larmschutzbereiche gemaf Larmschutzverordnung
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6. STADTRAUMLICHE SITUATION

6.1. Gebietspragung

Das Plangebiet an der Berliner Stral3e ist innerstadtisch gepragt. Dies ergibt sich insbesondere durch
die Lage innerhalb des von der Ringstral3e (Goethering) umfahrenen Gebiets sowie die dstlich und
westlich des Gebiets vorhandene Bebauungsstruktur. Ostlich des Plangebiets bzw. &stlich der
Pirazzistral3e beginnt ein Bereich mit geschlossener Blockrandbebauung, die auch Altbauten aus der
Zeit vor 1914 umfasst. Die sudlich des Plangebiets verlaufende Berliner Stral3e hat den Charakter
einer stadtischen Hauptverkehrsstraf3e und bildet aus westlicher Richtung die Hauptzufahrtsstral3e in
die Innenstadt. Im Zuge der Berliner StralRe verkehrt unterirdisch eine S-Bahn die Offenbach mit
Frankfurt verbindet. Der Bereich nordlich des Plangebiets ist durch verdichtete Blronutzungen
gepragt. Der westlich des Plangebiets verlaufende Goethering soll nérdlich des als Kreisverkehr
angelegten Max-Willner-Platzes boulevardartig mit einem breiten Mittelstreifen ausgebaut werden. In
Hohe des Plangebiets ist der Ausbau noch nicht erfolgt, planungsrechtlich im Bebauungsplan Nr. 528
A jedoch entsprechend vorbereitet. Auf den Grundstiicken westlich des Goetherings wird zurzeit ein
weiterer Bebauungsplan aufgestellt, der ein Mischgebiet vorsieht. Es befinden sich dort groRRvolumige
Wohn- und Birogebaude mit bis zu 20 Geschossen, die ebenfalls einen deutlich innerstadtischen
Charakter haben.

Sudlich der Berliner Straf3e lockert die Bebauung auf, dort befinden sich eine Kirche sowie eine
Mischung aus Mehrfamilienhdusern und einer villenartigen Bebauungsstruktur.

6.2. Bestehende Gebaude

Das Plangebiet ist wunbebaut, wird jedoch von den angrenzenden innerstadtischen
Bebauungsstrukturen maRgeblich vorgepragt. Zwischen der dstlichen Plangebietsgrenze und der
PirazzistraBe ist der Ansatz einer Blockrandbebauung vorhanden, die als Grenzbebauung bis
unmittelbar an die Plangebietsgrenze reicht.

6.3. Baufluchten

Ostlich der PirazzistraBe bestehen eindeutige Baufluchten entlang der Nordseite der Berliner StraRe
und der Sudseite der Bernardstral3e, die sich im Plangebiet in Ansatzen fortsetzen. Das durch den
Bebauungsplan Nr. 528 A bestehende Planungsrecht sieht eine BlockrandschlieBung entlang der
BernardstraRe, der Berliner Strale und des Goetherings und die Aufnahme der pragenden
Baufluchten vor.

6.4. Frei- und Grinflachen

Das Plangebiet hat den Charakter einer innerstadtischen Brache. Es ist Ruderalvegetation vor-
handen, Gebiisch und kleinere Bdume konzentrieren sich an den Auf3enkanten des Grundstiicks so-
wie im Osten angrenzend an die Nachbarbebauung.

Das bestehende Planungsrecht lasst eine Beseitigung dieser Vegetation und eine weitgehende
Uberbauung des Grundstiicks zu.
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7. MASTERPLAN DER STADTENTWICKLUNG

Der Masterplan der Stadtentwicklung ist ein informeller Plan, der auf gesamtstadtischer Ebene
strategische Aussagen zu den Themenfeldern Wohnen und Wirtschatft trifft. Darliber hinaus setzt er
sich vertiefend mit Teilbereichen, die eine herausragende Bedeutung fur die stadtische Entwicklung
haben, auseinander. Der in einem breiten Partizipationsprozess erarbeitete Masterplan dient als
Richtschnur und Orientierungsrahmen fur die Stadtentwicklung bis 2030.

In der Stadtverordnetenversammlung vom 25. Februar 2016 wurden die zur Erreichung der Ziele des
Masterplans identifizierten SchlisselmalBhahmen als Handlungskonzept beschlossen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 528 C 1. Anderung des 528 A ,Berliner StraBe /
PirazzistralRe" ist keine beschlossene SchliisselmalRinahme des Masterplans, stimmt jedoch beziiglich
der Schaffung von neuem Wohnraum mit seinen Zielen tberein.

Im Masterplan Offenbach 2030 wird fir die Stadt Offenbach ein jahrlicher Bedarf an durchschnittlich
652 neuen Wohnungen bis 2020 prognostiziert. Der Masterplan nimmt eine Profilierung der Wohn-
bauflachen je nach Lage im Stadtraum vor. Die inneren Stadtquartiere, in denen das Plangebiet liegt,
sollen sich durch Urbanitat, hohe Dichte und einem Nutzungsmix im Sinne der kompakten Stadt der
kurzen Wege auszeichnen.

Das Plangebiet liegt an der Bernardstralle im Bereich des ,Entrees” des vorgesehenen
Dienstleistungsparks Kaiserlei. Der Masterplan beinhaltet an dieser Stelle die Ansiedlung von Einzel-
handel zur Nahversorgung. Der Goethering wird als bedeutende Grinachse dargestellt, der den
Anlagenring fortfihrt.

Abbildung 7: Masterplan der Stadtentwicklung, Beikarte Dienstleistungspark Kaiserlei (Stadt Offenbach am Main)
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8.  BESTEHENDE NUTZUNGEN

Das Plangebiet weist heute keine bauliche Nutzung auf und liegt brach. Bis in die 1970-er Jahre war
es mit Fabrikgebauden bebaut und wurde gewerblich genutzt. Im stadtebaulichen Umfeld sind Wohn-,
Biro- und Gewerbenutzungen mit innerstadtischer Charakteristik vorzufinden. Ostlich des Grund-
stiicks ist Bebauung bis unmittelbar an die Grundstiicksgrenze vorhanden. Im stadtebaulichen Umfeld
sind (Stand 06/2016) u.a. folgende Nutzungen vorhanden:

Bernardstral3e 97:  Wohnen

Bernardstralle 105: Wohnen

BernardstralRe 112: gewerbliche Nutzung (Marktforschungsunternehmen)
PirazzistralRe 12: gewerbliche Nutzung (Arztpraxis, Reisebiiro)
PirazzistraBe 12 A:  Wohnen

PirazzistralRe 15: Private Bildungseinrichtung
PirazzistralRe 16: Wohnen
PirazzistralRe 18: Einzelhandel (Musikinstrumentenhandel)

Berliner StralRe 243: Wohnen

Berliner StralRe 255: gewerbliche Nutzung (Fitness- und Gesundheitszentrum)
Berliner Stral3e 255: gewerbliche Nutzung (Zeitarbeitsfirma)

Berliner StraRe 270: Wohnen

Berliner Stral3e 274: Kirche (St. Peter Kirche)

Berliner Stral3e 282: Wohnen

Berliner Strafl3e 295: Blronutzung

Goethering 11.: Wohnen
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9.  STADTEBAULICHES KONZEPT

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 528 C 1. Anderung des 528 A ,Berliner StraRe/
Pirazzistra3e* liegt ein zwischen Vorhabentrager und der Stadt Offenbach am Main abgestimmter
stadtebaulicher Entwurf zugrunde, der in dem zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérenden
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 05 zum Durchfilhrungsvertrag) dargestellt ist und der
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird.

In einem Durchfihrungsvertrag, geschlossen zwischen dem Vorhabentrager Goethequartier
Offenbach GmbH & Co. KG und der Stadt Offenbach am Main, werden insbesondere die Realisierung
des Vorhabens (81 (2) des Vertrags) sowie die Planung und Durchfiihrung flankierender MaRnahmen
im angrenzenden StralRenraum innerhalb einer konkreten Frist (§ 3 des Vertrags) geregelt (siehe
hierzu auch Kap. 23).

Aufgrund der baulichen Pragung der Umgebung (siehe Kap. 6) und der stadtebaulichen
Entwicklungsziele der Stadt Offenbach sieht dieses stadtebauliche Konzept eine innerstadtisch
verdichtete Bebauung vor und setzt damit Zielaussagen des Masterplans (siehe Kap. 7) um. Es sollen
Gebaudekubaturen entstehen, die in der Lage sind, fur die angrenzenden breiten Verkehrsflachen
der Berliner Stral3e und des Goetherings eine angemessene Raumkante zu bilden und damit dem
westlichen Stadteingang von Offenbach eine neue pragende Gestaltung mit eigener Identitét
verleihen. Geplant ist eine innenstadttypische straRenbegleitende Blockrandbebauung, die durch
sieben Solitargebdude im Blockinnenbereich ergénzt wird. Diese Blockrandbebauung hat entlang der
Bernardstral3e funf Geschosse, entlang des Goetherings und an der Berliner Stral3e soll sie
sechsgeschossig werden. An der Berliner Stral3e, dem Goethering und dem westlichen Abschnitt der
BernardstralRe verflgt sie zusatzlich tGber ein Staffelgeschoss. Die Eckgebaude am Max-Willner-Platz
und an der Kreuzung Goethering/Bernardstral3e sollen durch eine hdher ausgebildete Raumkante
gestalterisch betont werden.

Abbildung 8: Fassadenabwicklung entlang des Goetherings (ArchitekturFarbe Christian Brandstadter)

Vorgesehen ist neben dem Wohnen ein Anteil erganzender gewerblicher Nutzungen in der
Erdgeschosszone und dem ersten Obergeschoss entlang der Berliner Straf3e, bis zum Max-Willner-
Platz und dem sudlichen Abschnitt des Goetherings. Insbesondere st ein grof3flachiger
Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung vorgesehen, der (iber eine Verkaufsflache von max. 2.000 m?
verfigt und durch weitere kleine Laden flankiert werden soll. Stadtebauliches Ziel ist es, entlang
dieser boulevardartigen Straf3en eine urbane Nutzungsmischung zu schaffen. In diesem Abschnitt soll
vor der geplanten gewerblichen Nutzung eine zweigeschossige Arkade ausgebildet werden. Bezogen
auf das Gesamtvorhaben Uberwiegt die Wohnnutzung eindeutig (mehr als 80% der insgesamt
geplanten Geschossflache).

Auf den umgebenden Stral3en, insbesondere der Berliner StraRe und dem Goethering besteht eine
hohe Verkehrsdichte, die zu einem sehr starken Verkehrslarmeintrag auf das Plangebiet fiihrt.
Diesbezglich stellt die ortspragende geschlossene Blockrandbebauung eine gute Mdglichkeit dar,
den Innenbereich vor Verkehrslarm zu schitzen. Dabei entstehen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
eine dem Verkehrslarm zugewandte stark belastete AulRenfassade und eine dem Innenhof
zugewandte ruhige Seite. Es ist vorgesehen, an den am starksten durch Verkehrslarm belasteten
Abschnitten die Grundrisse der Wohnungen so zu gestalten, dass sie zum ruhigen Innenhof
durchgesteckt sind und damit immer auch Raume enthalten, die zur unbelasteten Seite ausgerichtet
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sind. An der straBenzugewandten Geb&udeseite sind entsprechend den ermittelten
Larmpegelbereichen passive LarmschutzmalRnahmen vorzusehen, siehe auch Kapitel 21.12.

Das Freiraumkonzept sieht eine intensive Durchgriinung des Blockinnenbereichs mit zahlreichen
Baumpflanzungen vor, entlang des Goetherings und im westlichen Bereich der Bernardstrale ist die
Anlage von Vorgarten geplant, in denen unter Berlcksichtigung des Gestaltungskonzepts der
angrenzenden StraRenziige ebenfalls Baume gepflanzt werden. Die Dachflachen aller Gebaude
werden begrunt, siehe auch Kapitel 21.12 und Kapitel 21.14.

Vorhabengebiet ,Urbanes Quartier- UQ"

Die vorgesehene Entwicklung einer urban verdichteten Wohnnutzung, die durch einen gewerblichen
Flachenanteil mit grof3flachiger Einzelhandelsnutzung kombiniert wird, der auf die gesamte
Geschossflache bezogen deutlich untergeordnet ist, entspricht nach aktueller Rechtslage nicht den
gangigen Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Herstellung verdichteten Wohnraums bietet sich an diesem Standort insbesondere deshalb an,
da die Flache hervorragend durch o6ffentliche Verkehrsmittel erschlossen ist. Die beiden S-Bahnhofe
Ledermuseum und Kaiserlei liegen an der Berliner Stral3e unmittelbar sidlich des Plangebiets. Die
Stadt Offenbach am Main verfolgt eine Entwicklung zur stadtebaulichen Nachverdichtung der aktuell
noch vorhandenen Brachflachen in fuRlaufiger Entfernung (bis 600 m) zu den S-Bahnhaltestellen.
Das Vorhaben bietet die Chance, ein betrachtliches Angebot an Wohnraum im Innenstadtbereich zu
schaffen.

Die Frage des verdichteten innerstadtischen Wohnens ist seit langerer Zeit auch Gegenstand der
stadtebaulichen Diskussion in Deutschland. Grundsatzlich ist innerstadtisches Wohnen erwiinscht,
weil es zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden, zu einer wirtschaftlich vorteilhaften
Ausnutzung der bestehenden Infrastruktur und zur Verkehrsverminderung des motorisierten
Individualverkehrs (MIV) beitragt. Dies findet seinen planungsrechtlichen Ausdruck unter anderem
in der sogenannten Bodenschutzklausel nach § la Abs. 2 des Baugesetzbuchs, wonach ,zur
Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen“ sind. Zudem herrscht weiterhin ein
anhaltender Trend zum innerstadtischen Wohnen, mit der Konsequenz einer hohen Nachfrage
nach solchen Wohnlagen.

Planungsrechtlich ist innerstadtisches Wohnen jedoch mit folgenden Fragestellungen und
konfligierenden Belangen konfrontiert:

- in den Baugebieten, die gem&R der BauNVO vorwiegend dem Wohnen dienen (reines
Wohngebiet (WR), allgemeines Wohngebiet (WA)), sind die zuldssigen baulichen Dichten
geringer, als es eine innerstadtische Bebauungsstruktur erfordert (zulassige GFZ maximal
1,2). Zudem ist eine Durchmischung mit gewerblichen Nutzungen nur sehr eingeschréankt
mdglich, weil diese das Wohnen nicht stéren dirfen. Einzelhandel muss zwingend einen
Gebietsbezug aufweisen und darf nicht grof3flachig sein. Die in Wohngebieten einzuhaltenden
Schallleistungspegel stehen regelmallig in Konflikt mit der an innerstadtischen StralRen
bestehenden Verkehrsdichte und der daraus resultierenden Verkehrslarmbelastung.

- Das besondere Wohngebiet (WB) ist fir eine Neuentwicklung von Wohnnutzungen in inner-
stadtischen Bereichen nicht zulassig, weil es eine bestehende Bebauung mit durchmischter
Wohnnutzung voraussetzt.

- In den Baugebieten, die fur innerstadtische Bereiche vorgesehen sind (Kerngebiet (MK),
Mischgebiet (MI)) darf der Wohnanteil nur eine untergeordnete GrdlRenordnung aufweisen
bzw. missen Wohn- und Gewerbenutzungen in einem in etwa ausgeglichenen Verhaltnis
zueinander stehen. Eine deutlich Uberwiegende Wohnnutzung, wie sie hier vorhabenbezogen
realisiert werden soll, ist in einem Kern- oder Mischgebiet unzulassig. Zudem gilt auch im
Mischgebiet fir die GFZ eine Obergrenze von 1,2. In der Umsetzung ist es haufig unmaoglich,
den planungsrechtlich geforderten Anteil an gewerblichen Nutzungen fir ein Mischgebiet zu
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erreichen, so dass die Realisierung von Vorhaben erschwert oder ganzlich verhindert wird.
Dies ist einer der Grunde, weshalb das bestehende Planungsrecht des Bebauungsplans Nr.
528 A (Kern- und Mischgebiet) in den vergangenen 15 Jahren nicht umgesetzt wurde bzw.
werden konnte.

- Grof¥flachige Einzelhandelsunternehmen sind nur in Kerngebieten (MK) oder sonstigen
Sondergebieten (SO) zulassig.

Fazit: Es gibt in der BauNVO keinen Gebietstypus, der eine Mischung von grof3flachigem
Einzelhandel mit Wohnen zulasst.

Die Gebietskategorien der Baunutzungsverordnung sehen also keinen Baugebietstypus vor, der
einerseits vorwiegend dem Wohnen dient und andererseits eine urbane innerstadtische Struktur
inklusive grof3flachigem Einzelhandel ermdglicht. Das Bundesbauministerium hat im Zuge einer
Novellierung der Baunutzungsverordnung einen seit dem 13. Mai 2017 zulassigen neuen
Baugebietstyp ,Urbanes Gebiet" (MU) geschaffen. Ziel dieses Baugebiets ist es, die Entwicklung von
urbanen Gebieten mit einem hohen Anteil an Wohnbebauung und einer kleinteiligen, innerstadtischen
Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben zuzulassen. Das Mal3 der baulichen
Nutzung ist hoher als dies bisher in Gebieten mit Wohnnutzung zulassig war (GRZ 0,8; GFZ 3,0).
Allerdings beinhaltet das MU keine regelhafte Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben,
so dass dieser Gebietstyp ebenfalls nicht zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten
Vorhabens dienen kann.

In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. in dem Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans, sprich des Vorhabengrundstiicks, ist die Gemeinde geméafR § 12 (3) Satz 2
BauGB nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB bzw. die Gebietstypen der BauNVO
gebunden. Zur Umsetzung der hier von der Stadt Offenbach und dem Vorhabentréger verfolgten
Ziele und vor dem Hintergrund der aktuellen stadtebaulichen Diskussion soll im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 528 C von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden, ein Vorhabengebiet mit
einer eigenen Charakteristik festzusetzen, das die Bezeichnung Vorhabengebiet ,Urbanes Quartier
(UQ)" erhalt.

Das hier festgesetzte urbane Quartier wird bestimmt von

- einer vorwiegenden Wohnnutzung, die eine innenstadttypische Dichte aufweist und in der an
den straBenzugewandten Fassaden vor dem Hintergrund der innerstadtischen
Blockrandbebauung und der damit einhergehenden innenstadttypischen Verkehrsbelastung
entlang der HauptverkehrsstraRen hohere Larmpegel akzeptiert werden, als dies in
Allgemeinen Wohngebieten der Fall ware.

- der Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen, darunter (auch) grof3flachige Einzelhandels-
nutzung an geeigneter Stelle, hier an den HauptverkehrsstraBen Berliner StraRe und
Goethering, wobei die Einzelhandelsnutzungen innenstadttypisch in die Erdgeschosszone
einer hohen und geschlossenen Blockrandbebauung integriert werden. Damit tragt es formal
beziglich Dichte und Stérungsgrad den baulichen Charakter eines ,klassischen“ Misch- oder
Kerngebiets — allerdings mit einem hdéheren Wohnanteil, als es der Gesetzgeber fir Misch-
und Kerngebiete vorgesehen hat.

Der hiernach im Urbanen Quartier (Gebietsteil UQ1) vorgesehene Lebensmittelvollversorger mit einer
maximalen Verkaufsflache von 2.000 m? dient der verbrauchernahen ortlichen Grundversorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs. Es handelt sich hierbei um einen stadtebaulich integrierten Standort
innerhalb des Oberzentrums Offenbach am Main. Der Markt besitzt aufgrund seiner fir solche
Vorhaben ublichen GrolRe und des auf die Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs
ausgerichteten Sortiments keine regionale Bedeutsamkeit. FiUr solche der Nahversorgung in
stadtebaulich integrierten Lagen dienenden Einzelhandelsvorhaben ist die Ausweisung eines
Sondergebiets nicht erforderlich. Vielmehr ist in solchen Fallen die Darstellung als gemischte
Bauflache — in Gestalt des Urbanen Quartiers/Gebietsteil UQ1 — ausreichend.

Die alternativ denkbare Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung
Nahversorgung ist hier hingegen weder erforderlich noch wiirde ein solches Sondergebiet die Ubrigen
Nutzungen abdecken, die im sidlichen Teil des Urbanen Quartiers tber den Einzelhandel hinaus
vorgesehen sind.
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Aus dem RegFNP ergibt sich fir die vorliegenden Gegebenheiten trotz der Zulassung eines
grof¥flachigen Nahversorgers innerhalb des Plangebiets keine zwingende Verpflichtung, eine solche
Sondergebietsfestsetzung zu treffen. Die auf S. 44 f. des RegFNP genannten vier
Sondergebietskategorien fiir den grol3flachigen Einzelhandel betreffen ausschlieRlich den RegFNP
selbst und enthalten keine Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung auf der Ebene von
Bebauungsplanen. Vor diesem Hintergrund wird hier bei vollstandiger Beachtung der Vorgaben des
RegFNP in Bezug auf grof3flachige Einzelhandelsprojekte auf die Festsetzung eines SOnanversorgung
verzichtet.

Das Urbane Quartier soll in zwei Plangebietsteile gegliedert werden, die allerdings stadtebaulich eine
Einheit bilden und als einheitliches Vorhaben im Ganzen realisiert werden. Das sudliche
Plangebietsteil (UQ1) ist 6.354 m? groR. Es umfasst den Bereich angrenzend an die Berliner StraRe
in einer Tiefe von etwa 53 m. Die Berliner Straf3e ist mit der Strahlenbergerstrale und dem
Kaiserleikreisel die HaupteinfallstraRe in die Offenbacher Innenstadt. Sie ist dstlich des Max-Willner-
Platzes als reprasentative Allee gestaltet und weist 6stlich der Pirazzistralie einen typisch
innerstadtischen Charakter auf. Allerdings wird dieser westlich der Pirazzistrale unvermittelt
unterbrochen und ist im Bereich des Plangebiets nur in Ansatzen vorhanden. Ziel ist es, diesen
innerstadtischen Charakter zuklnftig bis zum Max-Willner-Platz an der Kreuzung Berliner StralRe/
Goethering fortzusetzen und hier den Stadteingang gestalterisch und rdumlich neu zu fassen. Dies
wird durch die typische innerstadtische Nutzungsstruktur erreicht: Einzelhandelsnutzungen und
andere gewerbliche Nutzungen, die in der Erdgeschosszone einer geschlossenen
Blockrandbebauung untergebracht sind. In dem Geschoss oberhalb dieser Einzelhandelsnutzungen
sind weitere gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Ab dem dritten Geschoss soll ausschlief3lich
gewohnt werden. Diese Nutzungsaufteilung stellt den wesentlichen Unterschied zum Kerngebiet und
auch zum Mischgebiet dar, in dem eine quantitativ deutlich Gberwiegende Wohnnutzung gerade nicht
zur Gebietscharakteristik gehort.

Nordlich angrenzend ist eine zweite Teilflache des urbanen Quartiers vorgesehen, die ausschliellich
dem Wohnen dienen soll (UQ2). Sie umfasst 11.970 m? Planerisches Ziel ist hier ein urbanes
Wohnen als geschlossene Blockrandbebauung mit fiinf bis sechs Vollgeschossen und erganzenden
solitaren flinfgeschossigen Baukdrpern im ruhigen vor dem Verkehrslarm geschitzten
Blockinnenbereich zu schaffen. Stadtebaulich knipft das Gebiet an die Kubaturen gewachsener in-
nerstadtischer Quartiere an, die von einer hohen und geschlossenen stral3enbegleitenden Bebauung
gepragt sind.

10. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber die im Plangebiet gelegenen Stral3en Goethering,
Bernardstraf3e und Berliner Strafl3e.

Die HaupterschlieBungsfunktion beziglich des motorisierten Individualverkehrs (MIV) fur das Urbane
Quartier nehmen der Goethering und die als Wohnsammelstral3e zu klassifizierende Bernardstral3e
ein. Die ErschlieBung und Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen ist damit gesichert.

Im Plangebiet ist fir den ruhenden Verkehr die Anlage von zwei Tiefgaragen vorgesehen. Fir die
Wohnnutzung wird im nordlichen Bereich des Plangebiets eine Tiefgarage mit 164 Stellplatzen ange-
legt, deren Zu- und Ausfahrt im Westen der Bernardstral3e liegen soll. Sie dient allein den Mietern der
Wohnungen. Die Lage der Zu- und Ausfahrt wurde an der Bernardstralle gewdhlt, weil diese
vergleichsweise eine niedrige Frequentierung aufweist und die zusatzlichen Kfz-Fahrten keine
besondere verkehrstechnische Belastung darstellen. Ein reibungsloser Verkehrsfluss kann sicher-
gestellt werden.

Fur die Einzelhandels- und Gewerbenutzung ist eine bewirtschaftete Tiefgarage mit 110 Stellplatzen
im sddlichen Bereich des Plangebiets vorgesehen, die Uber den Goethering erschlossen wird.
AuRerhalb der Offnungszeiten des Einzelhandels soll sie auch fur die Allgemeinheit (Anwohner und
Besucher) nutzbar sein. Sudlich dieser Tiefgaragenzu- und -ausfahrt ist eine weitere Einfahrt fur den
Zulieferverkehr der Einzelhandelsbetriebe geplant, fir den innerhalb des Gebaudes eine
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Aufstellflache fur grof3e Lieferfahrzeuge geschaffen werden soll. Eine verkehrliche ErschlieBung von
der Berliner StraRe aus wird nicht vorgesehen, weil diese durch den boulevardartigen Ausbau mit
getrennten Geh- und Fahrradwegen, Grinstreifen und Baumreihe keine vergleichbaren Méglichkeiten
fur vorgelagerte Stand- und Rangierflachen bietet. Durch die Trennung der Kunden- und
Anwohnerverkehre kdnnen etwaige Konflikte zwischen den unterschiedlichen Nutzern vermieden und
der zusatzlich generierte Verkehr entsprechend gut verteilt werden.

Von der Bernardstral3e sowie dem Goethering aus sollen Durchgénge zu dem Innenhofbereich des
Urbanen Quartiers realisiert werden. Der Durchgang vom Goethering dient auch als
Feuerwehrzufahrt und weist eine entsprechende lichte Breite und H6he gem. den Anforderungen auf.
Die innere ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich Uber private Wege sowie Feuerwehrzufahrten und
Rettungswege.

Uberdrtlich ist das Gebiet durch die Berliner StralRe unmittelbar an die Autobahn A 661 und die Bun-
desstralie B 43 in alle Richtungen angebunden.

Das Plangebiet verfugt mit den S-Bahnlinien S 1, S 2, S 8 und S 9 Uber die Haltestellen Kaiserlei (ca.
300 m) und Ledermuseum (ca. 400 m) tber eine sehr gute Anbindung an das Stadtzentrum der Stadt
Offenbach, den Hauptbahnhof Frankfurt/Main und weitere Gberortliche Ziele. Die S 8 und S 9 fahren
in direkter Linie den Regionalbahnhof des Flughafens Frankfurt an. Dartber hinaus wird die sehr gute
Anbindung an das Stadtzentrum von Offenbach und Frankfurt/Main durch die Buslinien 103, 104, 107
und 108 von der Haltestelle Kaiserlei Ostseite erganzt.

11. VER- UND ENTSORGUNG

Grundsatzlich erfolgt die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Gebiets Uber die bestehenden
offentlichen Versorgungsnetze und ist damit gesichert:

- Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch das offentliche Versorgungsnetz.

- Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt durch AuRenhydranten.

- Die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt Gber die drtliche Abwasserkanalisation.

- Das Vorhaben soll an das vorhandene Fernwarmenetz der Energieversorgung Offenbach
(EVO) angeschlossen und daruber mit Warme versorgt werden.

- Gleiches gilt in Bezug auf die Versorgung des Vorhabens mit elektrischer Energie.

- Das Regenwasser wird mittels Bewirtschaftung, Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung
Uberwiegend auf dem Vorhabengebiet zuriick gehalten und genutzt. Die Entsorgung von
Uberschissigem Regenwasser erfolgt tber die 6rtliche Abwasserkanalisation.

12.  DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine bekannten Bodendenkmale vorhanden.

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche oder mittelalterliche Bodenfunde wie
Knochen, TongefaRscherben, Schlacken, Metallobjekte, Holzkohleansammlungen, auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen gemacht werden, sind diese gemall § 21 Abs. 1
HDSchG meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Offenbach oder
dem Hessischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 21 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu lassen, bzw. fUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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13.  EINZELHANDEL

Im Rahmen des geplanten Vorhabens ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes mit
max. 2.000 m* Verkaufsfliche und zwei erganzenden Ladenlokalen (Sortimente der Nahversorgung,
z.B. Backer, Blumen) mit zusammen maximal 120 m? Verkaufsflache vorgesehen. Es kann also eine
Verkaufsflache von maximal 2.120 m? realisiert werden. Der Einzelhandel soll im Erdgeschoss des
Vorhabens an der Berliner StralRe/Max-Willner-Platz realisiert werden (im Einzelhandelsgutachten zu
dem Bebauungsplan wird auch die Vertraglichkeit eines Drogeriemarktes untersucht. Da man sich im
Verlauf der Planung gegen die Realisierung dieses Drogeriemarktes entschieden hat, wird dieser in
den folgenden Ausfuhrungen jedoch nicht mehr berticksichtigt).

Aufgrund der GroRflachigkeit des Lebensmittelmarktes (ab einer Verkaufsflache von 800 m?) handelt
es sich bei dem Vorhaben um ein raumbedeutsames Einzelhandelsvorhaben, dessen Vertraglichkeit
mit den Zielen des regionalen Flachennutzungsplans gutachterlich nachzuweisen ist. Ein entspre-
chendes Einzelhandelsgutachten wurde im September 2015 erstellt.

Gemall den Vorgaben im  Regionalen  Flachennutzungsplan durfen  grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich nur in Ober- und Mittelzentren realisiert werden. Diesem
Zentralitdtsgebot wird mit dem Vorhaben entsprochen, da die Stadt Offenbach im regionalen
Flachennutzungsplan als Oberzentrum ausgewiesen ist.

Im Regionalen Flachennutzungsplan wird erlautert, dass bei Lebensmittel-Vollversorgern bis zu
2.000 m? Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen
werden kann. Das Plangebiet befindet sich in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
und wird an drei Seiten (Norden, Osten, Siden) von Wohnquartieren mit hoher Bevoélkerungsdichte
umgeben. Das Plangebiet wird nach der Realisierung des Vorhabens mit 327 Wohneinheiten
ebenfalls von einer Giberwiegenden Wohnnutzung gepragt sein. Mit einer Bushaltestelle in rund 200 m
Entfernung und den S-Bahnhaltepunkten in rund 300 — 400 m Entfernung ist der Standort sehr gut in
das ortliche OPNV-Netz eingebunden und damit auch fiir nicht-motorisierte Bevélkerungsgruppen gut
erreichbar. Insgesamt ist der Standort sowohl stddtebaulich als auch siedlungsstrukturell integriert
(stadtebauliches Integrationsgebot). Das Vorhaben wird als raumvertraglich eingestuft.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst Teile des nordwestlichen Stadtgebiets von Offenbach.
Hier vollzieht sich eine Entwicklung, die zu heuen Wohnbauvorhaben und einem erheblichen Anstieg
der Wohnbevolkerung im Stadtteil Kaiserlei (1.700 bis 1.800 Neubdurger) fihren wird. Gutachterlich
wurde im Bereich der Nahversorgung im Stadtteil Kaiserlei eine Unterversorgung festgestellt, da hier
bisher kein Lebensmittelmarkt vorhanden ist. Mit der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
an der Berliner Strale wird eine bestehende Versorgungslicke im nordwestlichen Stadtgebiet
geschlossen und ein Beitrag fir eine flichendeckende Nahversorgung geleistet.

Das Gutachten fuhrt aus, dass der Umsatz des Einzelhandelsvorhabens aus Umverteilungen zu
Lasten der Wettbewerber im Stadtgebiet, vor allem direkter Systemwettbewerber resultieren wird.
Gleichzeitig wird der Umsatz aber auch zu einem betrachtlichen Teil aus dem Zuzug neuer Ein-
wohner und dem damit verbundenen Kaufkraftwachstum im nordwestlichen Bereich Offenbachs
basieren. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine Gefahrdung strukturpragender An-
bieter oder eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in Offenbach und Umgebung zu
erwarten ist (Beeintrachtigungsverbot).

In der landes- und regionalplanerischen Beurteilung entspricht das Ansiedlungsvorhaben vollsténdig
den Zielen fur die Steuerung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben. Insbesondere besitzt das Vor-
haben eine hohe Versorgungsbedeutung fir bislang unterversorgte Gebiete, in denen erhebliche Be-
volkerungszuwachse zu erwarten sind.

Im Einzelhandelsgutachten wird empfohlen die Verkaufsflache im Plangebiet fir den Lebensmittel-
markt auf hochstens 2.000 m? zu beschranken. Dariiber hinaus weist das Gutachten darauf hin, dass
sich als Betriebstyp ausdrticklich ein Supermarkt (Vollsortimenter) im Gegensatz zu einem Discounter
eignet. Das geplante Vorhaben kommt dem insofern nach, indem die Ansiedlung eines
Vollsortimenters mit maximal 2.000 m? Verkaufsflaiche vorgesehen ist. Ergénzend zu dem
Lebensmittelmarkt sind zwei Ladeneinheiten fir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(z.B. Backerei, Blumengeschéaft) auf insgesamt rund 120 m? Verkaufsflache geplant. Hervorgehoben
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wird im Gutachten, dass durch die vorgesehene Ansiedelung sowohl in Offenbach wie auch in Frank-
furt am Main weder Nahversorgungsstrukturen noch zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigt
werden. Vielmehr werden die Offenbacher Nahversorgungsstrukturen ergéanzt, die im Bereich
Kaiserlei bislang eine Liicke lieRRen, da in diesem Bereich auch bislang keine Nachfrage bestand.

14.  BODENSCHUTZ / ALTLASTEN

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind deren Auswirkungen auf den Boden als Schutzgut als Be-
lang des Umweltschutzes zu bericksichtigen und in die planerische Abwégung einzustellen.

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut, allerdings von menschlichen Eingriffen und der
industriell/gewerblichen Vornutzung gepréagt. Es war bis etwa 1970 mit Fabrikgebduden bebaut und
gewerblich genutzt (Gewerbebrache). Im Osten des Vorhabengebiets befinden sich Fundamentreste
alterer Bebauung im Boden, die rund 1,0 bis 2,0 m tief in den Untergrund reichen.

Die obere Bodenschicht besteht aus Aufflllungen, die in der Regel eine Starke von 1,0 — 1,5 m, im
Bereich friherer Fundamente und Kelleranlagen stellenweise bis zu 5,0 m haben. Es handelt sich um
ein inhomogenes Gemisch aus Bodenaushub und Bauschutt. Darunter stehen schluffig-sandige Tone
und sandige Kiese, Sande und kiesige Sande an.

Im Altlastenkataster des Regierungsprasidiums Darmstadt sind mit einem Bescheid vom 09.06.1997
die Grundstucke der Gemarkung Offenbach, Flur 5, Flurstiicke 359/2 sowie Flur 6, Flurstiicke 122/3,
122/4, 122/8 (diese drei Flurstiicke sind inzwischen im Flurstlick 122/9 zusammengefasst) und 359/4
als Altlast festgestellt worden. Mit der Altlastenfeststellung wurde auch die Sanierungsbedurftigkeit
dem Grunde nach festgestellt.

Fur das Vorhaben wurde ein Gutachten zur Baugrundbeschreibung (BFM, 08.08.2016) erarbeitet.
Darin wird erlautert, dass die Flachen des Plangebiets in der Vergangenheit als
Baustelleneinrichtungsflachen fur die Errichtung der S-Bahn-Trasse genutzt wurden und in diesem
Rahmen von 2009 bis 2010 eine Beseitigung von Schadensquellen fur die im Plangebiet
vorhandenen schadlichen Grundwasserverunreinigungen stattgefunden hat. An der stdwestlichen
Ecke des Vorhabengrundsticks und in zentraler Lage des Vorhabengrundstiicks wurde der
vorhandene, verunreinigte Boden ausgehoben und durch nicht kontaminiertes Material wieder verfiillt.
Vorhandenes belastetes Grundwasser in der gesattigten Bodenzone wurde umféanglich abgepumpt.

In dem Gutachten wird ausgefuihrt, dass auch nach erfolgter Sanierung aus dem Jahr 2009/2010 zwei
Bereiche mit relevanten Bodenbelastungen verbleiben. Innerhalb des Plangebiets befindet sich in der
sudwestlichen Grundstiicksecke ein bis etwa 4 m unter Gelandeoberkante reichender, raumlich eng
begrenzter Bereich, in dem eine Kohlenwasserstoffbelastung vorliegt. In der nordéstlichen
Grundstucksecke befindet sich ein Bereich, in dem in Tiefen bis zu 3,5 bis 4,0 m Gelandeoberkante
mit einer Bodenbelastung durch Kohlenwasserstoffe, polyzyklischer aromatischer Kohlenwasserstoffe,
leichtflichtiger chlorierter Kohlenwasserstoffe und Schwermetalle zu rechnen ist. In diesem Bereich
befinden sich die oben beschriebenen, im Untergrund verbliebenen Fundamentreste friiherer
Bebauung.

Nach der erfolgten Sanierung geht von der verbleibenden Restkontamination im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes gemafl Gutachten keine relevante Gefahrdung mehr flir die verschiedenen
Schutzgiter (Mensch, Nutzpflanze, Wasser) aus (Altlastenaufhebungsbescheid vom 23.02.2015).

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens wird das Plangebiet durch Gebaude und Tiefgarage im Um-
fang von etwa 16.250 m? versiegelt. Die suidliche Teilflache, auf der die Einzelhandelsnutzungen ange-
siedelt werden sollen, wird bei Umsetzung der Planung nahezu vollstéandig versiegelt sein. Durch die
vollstandige Unterbauung durch Tiefgaragen- und Kellergeschosse erfolgt ein grof3flachiger Aushub des
Bodens, so dass derzeit noch kontaminiertes Bodenmaterial fachgerecht entsorgt werden kann.

8§ 9 Abs. 5 BauGB gibt vor, dass Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdeten Stoffen
belastet sind, zu kennzeichnen sind. Aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen, dass von den nach
der erfolgten Sanierung verbleibenden Restkontaminationen im Boden keine relevante Gefahrdung im
Sinne des Bundesbodenschutzgesetztes ausgeht, wird im Bebauungsplan keine Kennzeichnung der im
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Altlastenkataster eingetragenen Flachen vorgenommen.

15.  KAMPFMITTEL

Das innerstadtische, lange Zeit brachliegende Gebiet liegt nach Auskunft des Kampfmittelrdum-
dienstes in einem Bombenabwurfgebiet. Die erforderliche Uberpriifung und Raumung des Baugrund-
stiicks ist bereits erfolgt. Sollte sich im Zuge der Realisierung des Vorhabens zeigen, dass wider Er-
warten noch Kampfmittel oder Reste davon vorhanden sind, werden diese nach den allgemeinen
Bestimmungen fir die Kampfmittelraumung im Land Hessen entsorgt.

16.  IMMISSIONSSCHUTZ

16.1. Larm

Das Plangebiet liegt in einem durch Larmimmissionen stark vorbelasteten Siedlungsbereich. Auf das
Plangebiet wirken Larmimmissionen aufgrund der hohen Verkehrsbelastung von den Hauptverkehrs-
stralRen Berliner StraRe und Goethering und aufgrund von Fluglarm durch den nahegelegenen Flug-
hafen Frankfurt am Main ein. Dartber hinaus gehen von dem Vorhaben selbst aufgrund der vorgese-
henen gewerblichen Nutzung und den Tiefgaragen Larmemissionen aus.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist sicherzustellen, dass im Plangebiet gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewdhrleistet werden und von dem Vorhaben keine unzumutbaren
Larmemissionen fur die Umgebung ausgehen. Zur Beurteilung der larmtechnischen Situation und zur
Ermittlung moglicher Malinahmen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt.

Fluglarm

Fur Flugplatze, fur die Larmschutzbereiche nach dem Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) festgesetzt sind, gelten innerhalb der Schutzzonen die Regelungen dieses Gesetzes.
Gemal dem FluLarmG wird der Larmschutzbereich eines Flugplatzes nach dem Mal3e der Larmbe-
lastung in zwei Schutzzonen fur den Tag und eine Schutzzone fir die Nacht gegliedert. Nach der
Verordnung Uber die Festsetzungen des Larmschutzbereichs fur den Verkehrsflughafen Frankfurt am
Main befindet sich der Plangeltungsbereich in der Tagschutzzone 2. Der durch den Flugverkehr her-
vorgerufene &aquivalente Dauerschallpegel (aeqtag ISt demnach groRer als 55 dB(A), Uberschreitet
60 dB(A) aber nicht. In der durchgefiihrten Untersuchung wird als Prognose fir die
Gerauschbelastung durch Flugverkehr ein Laeqag= 60 dB(A) angesetzt.

Verkehrslarm

Von der Verkehrsplanung Koéhler und Taubmann GmbH wurden die Verkehrsmengen auf den fir das
Plangebiet relevanten StralBen fur den Planfall 2030 prognostiziert. Mit diesen Verkehrsmengen
wurden die auf das Plangebiet durch den StraRenverkehr einwirkenden Schallimmissionen nach den
Richtlinien fur den LArmschutz an Straf3en (RLS-90) berechnet.

Verbindliche Grenzwerte fir die Beurteilung von Verkehrslarm in der Bauleitplanung liegen nicht vor.
Hilfsweise werden in der Regel die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadte-
bau oder die ,16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutz-verordnung -16. BImSchV)“ vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), geandert am
18. Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) herangezogen, die eigentlich nur beim Bau oder wesentlichen
Anderungen von StraRen und Schienenwegen Anwendung findet.

Larmpegelbereiche

Die Orientierungswerte der DIN 18005 betragen fur Verkehrsgerausche bei einem Mischgebiet (M)
tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A). Bei einem Kerngebiet (MK) tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A).
Die Grenzwerte der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz fur Kern-, Dorf- und
Mischgebiete betragen tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A). An den strallenzugewandten Fassaden

Seite 25 von 49



Begriindung - Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 528 C

der Gebdude am Goethering (etwa 18.000 Fahrzeuge pro Tag) und an der Berliner Stral’e (etwa
23.000 Fahrzeuge pro Tag) werden diese im Prognosefall 2030 tberschritten. Es werden nachts z.T.
Verkehrslarmpegel von mehr als 60 dB(A) und tags teilweise mehr als 70 dB(A) prognostiziert. Nach
geltender Rechtsprechung kann im Bereich der prognostizierten Immissionswerte von einer
Gesundheitsgefahrdung ausgegangen werden. Trotz der sehr hohen Immissionswerte in
Teilbereichen der stralRenbegleitenden Fassaden ist eine Entwicklung als Wohnstandort in diesem
Bereich moglich und planerisch gewulinscht.

Dem Ziel, Wohnraum in dieser innenstadtnahen, hervorragend erschlossenen Lage zu schaffen, wird
in der Abwagung besonderes Gewicht gegeben. Das Plangebiet ist eine der letzten Flachen innerhalb
des Anlagenrings, an der eine Wohnraumentwicklung in groRerem Maf3stab moglich ist. Es eignet
sich durch die innenstadtnahe Lage und die unmittelbare Anbindung an die S-Bahn sowie an
Buslinienverkehre in besonderer Weise fiir eine Wohnraumentwicklung. Insgesamt ist die Entwicklung
von Wohnraum in weiten Teilen von Offenbach durch Fluglarmrestriktionen stark eingeschrankt.
Gleichzeitig zeigt die fehlende Entwicklung seit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 528 A aus dem
Jahr 2001, dass fur eine klassische Kerngebietsnutzung, die in einem groRen Umfang Gewerbe- bzw.
Blronutzungen erfordert, an dieser Stelle kein Bedarf besteht.

Das Vorhaben als innerstadtisches Quartier mit hoher Nutzungsdichte und unmittelbarer Nahe zu
einem leistungsfahigen Stadtbahnanschluss erzeugt vergleichsweise weniger Verkehr, da viele Wege
im Verkehrsverbund zuriickgelegt werden kénnen. Aufgrund kurzer Wege zur taglichen Versorgung
kann die ,Nahmobilitat* gestarkt und damit die Auswirkungen auf die Verkehrsentwicklung und der
damit zusammenhangende StraRenverkehrslarm gedampft werden. Das Vorhaben leistet damit einen
wichtigen Beitrag zu einer nachhaltigen Reduzierung der Individualverkehre und den damit
verbundenen Verkehrslarmemissionen.

Fiur die Umsetzung des Vorhabens sind zur Gewéahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
entsprechende  Schallschutzmal3nahmen erforderlich.  Aktive  SchallschutzmaRnahmen  wie
Larmschutzwande oder ahnliches kénnen aus stadtebaulichen Grinden nicht vorgesehen werden.
Durch die stadtebauliche Struktur in Form einer Blockrandbebauung kann aber ein dem Verkehrslarm
abgewandter Bereich geschaffen werden. Die betroffenen Wohnungen kénnen zum Innenhof
durchgesteckt werden, so dass sie jeweils auch eine ruhige Wohnseite haben. An den
straRenseitigen Fassaden kénnen durch technische/bauliche Mallnahmen an der Fassade sowie den
Tidren und Fenstern in den Wohnungen die unvermeidlich hohen Larmwerte gemindert und gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Die mit den erforderlichen SchallschutzmalRnahmen
verbundenen Einschrankungen (u.a. Konstruktionsmehrkosten, Einbau von Liftungsanlagen) werden
fur den Bauherrn als auch fur die Bewohner als hinnehmbar bewertet.

Auf Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® wurden entsprechende Larmpegelbereiche
ermittelt anhand derer das erforderliche Luftschalldamm-MaR fir die Aul3enbauteile bestimmt wird. In
einer Worst-Case-Szenario-Betrachtung wurde die Situation unter Beibehaltung der derzeitigen
Verkehrsfuhrung, also der Verschwenkung der westlichen Fahrbahn der ,Ringstral3e Goethering
Uber die vorgesehene Grunflache zur dstlichen Fahrspur angesetzt. Dies fiihrt zu einer unglnstigen
Belastung im Bereich des Goetherings, wo an der Fassade der Nordwestecke Goethe-
ring/Bernardstral3e der Larmpegelbereich VI ermittelt wird. Sobald hier die im Bebauungsplan festge-
setzte StrafRenfuihrung eines getrennten zweispurigen Ausbaus der Fahrbahnen mit grinem Mittel-
streifen umgesetzt wird, ist auch in diesem Bereich grundsatzlich mit dem niedrigeren Larmpegel-
bereich V zu rechnen. Die weiteren straf3enzugewandten Fassadenbereiche am Goethering und der
Bernardstral3e liegen je nach Lage und Verkehrsbelastung in den Larmpegelbereichen 1l bis V. Die
straRenzugewandten Fassaden der Berliner Stral3e befinden sich durchgehend im Larmpegelbereich
V. Im Blockinnenbereich ergibt sich, bedingt durch die tagstber vom Flugverkehr erzeugten
Schallimmissionen, durchgehend der Larmpegelbereich IlI.
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Abbildung 9: Larmpegelbereiche (isab)

Gerauschbelastung nach TA Larm:

Zur Beurteilung des Anlagenlarms durch die geplanten gewerblichen Nutzungen wird die Technische
Anleitung Larm (TA Larm) in der Fassung vom 26. August 1998 herangezogen in Verbindung mit den
dort festgeschriebenen Rechenverfahren und Beurteilungskriterien.

Innenhofbereich:

Die Tiefgarage und die oberirdischen Stellplatze auf dem nachbarlichen Grundstick an der
PirazzistraRe werden nur zur Tageszeit genutzt. Die an den Vorhabengebauden aus dieser Nutzung
entstehenden Schallimmissionen unterschreiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm um mindes-
tens 9 dB(A) und sind damit nicht relevant.

Der vorgesehene Vollversorger im Urbanen Quartier UQ1 wurde bezuglich der durch dessen Betrieb
und technische Aggregate zu erwartenden Gerauschentwicklung untersucht, wobei die relevanten
Immissionspunkte sowohl bei der 6stlichen Nachbarschaft, wie auch am Vorhaben selbst betrachtet
wurden. Es wurde fir alle Immissionspunkte die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur
ein Mischgebiet/Kerngebiet hachgewiesen. Zu den nachbarlichen Bereichen wurde hierfir durchweg
eine Richtwertunterschreitung von mindestens 6 dB(A) ermittelt, also das so genannte
Irrelevanzkriterium  erfullt. FOr den Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass fir
Gerduschemissionen aus gewerblichen Nutzungen, die sich innerhalb des Plangebiets befinden und
fur sonstige technische Anlagen die zur Ver- und Entsorgung der gewerblich genutzten Einheiten
oder der Wohnungen dienen, im Baugenehmigungsverfahren ein rechnerischer Nachweis darlber zu
fuhren ist, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte fir Misch-/Kerngebiete nach der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 eingehalten sind.
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Tiefgaragenzufahrt/Andienung Vollversorger

Im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung, die im Zusammenhang mit der Vorprifung des Ein-
zelfalls beziglich des geplanten groR3flachigen Lebensmittelmarkts durchgefihrt wurde, wurde die
Vertraglichkeit der Tiefgaragenzufahrt und die Zufahrt fir den Anlieferverkehr in schalltechnischer
Hinsicht untersucht. An der Tiefgarageneinfahrt des Vollversorgers und an der Andienung wurden
technisch mogliche Mal3nahmen zur Gerduschminderung ergriffen. Am maf3geblichen Immissionsort,
der sich gegenuber der Zufahrt/Andienung an der westlich des Goetherings geplanten Bebauung auf
dem ehemaligen KWU-Gelande befindet, werden die zugrunde gelegten Immissionsrichtwerte eines
Misch-/Kerngebietes tags um min. 12 dB(A) und nachts um min. 7 dB(A) unterschritten.

An den direkt an die Zufahrt angrenzenden Fassadenbereichen fihrt die Nutzung der
Tiefgaragenzufahrt zu einem erhéhten Gerauschaufkommen, welches nicht durch weitere
MalRnahmen an der Tiefgaragenzufahrt selbst reduziert werden kann. Durch eine optimierte
Grundrissgestaltung der betroffenen Wohnungen werden die Immissionsrichtwerte der TA LaArm an
lediglich drei Immissionsorten nachts Uberschritten. Bei diesen ist durch zusatzliche strallenseitige
Fenster, welche dem ,Innenraum” der verglasten Loggien zugewandt werden und an denen dann die
Immissionsrichtwerte unterschritten werden, eine natirliche Belliftung mdglich. So wird der Kontakt
zur AulRenwelt sichergestellt ohne die betroffenen Fenster 6ffnen zu mussen. Grundséatzlich ist
aufgrund der hohen Verkehrsgerauschbelastung eine akustische Uberdeckung der nach TA Larm zu
beurteilenden (gewerblichen) Gerdusche gegeben.

Tiefgaragenzufahrt zur Wohnbebauung an der Bernardstral3e

Analog zur Tiefgaragenzufahrt des Vollversorgers wurden auch bei der Tiefgaragenzufahrt zur
Wohnbebauung technisch mdgliche Mal3hahmen zur Gerduschminderung ergriffen. Zum Schutz der
nachbarlichen Bebauung wurde die Tiefgaragenzufahrt im grol3tméglichen Abstand zu dieser
angeordnet. Durch diese MaRBnhahmen werden die Immissionsrichtwerte an den mafgeblichen
Immissionsorten der schrdg gegeniber liegenden Wohnbebauung um mindestens 3 dB(A)
unterschritten. Eine vor Ort vorgenommene Messung zeigte fur diesen Bereich keine gewerbliche
Vorbelastung. Jedoch wurde zur Nachtzeit ein Umweltgerauschpegel in der GréRenordnung von etwa
50 dB(A) gemessen, der die zu erwartenden Gerausche aus der Tiefgaragenzufahrt Uberdeckt. Durch
die Tiefgaragenzufahrt verursachte Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte am eigenen
Vorhabengebaude werden aktiv verhindert, indem der Bau einer mindestens zwei Meter tiefen
Schutz-Uberdachung kombiniert mit einer ebenso tiefen seitlichen Abschirmung vor die Zufahrt
vorgesetzt wird.

16.2. Luftbelastung

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach und damit in einem klimatisch vorbe-
lasteten Bereich. Insbesondere an der Berliner Straf3e ist von einer hohen Luftbelastung auszugehen,
Messdaten liegen jedoch nicht vor. Der Luftreinhalteplan der Stadt Offenbach wird derzeit fortge-
schrieben.

Das Planvorhaben induziert Verkehr und fhrt damit zu einer zusatzlichen Luftbelastung, die jedoch in
Anbetracht zur bestehenden Verkehrsbelastung nicht wesentlich ins Gewicht fallt. Gegentiber dem
bestehenden  Planungsrecht, das Kerngebiet ausweist und gewerbliche, tendenziell
verkehrsbelastende Nutzungen in einem erheblichen Umfang erméglicht, sind mit dem vorgesehenen
Vorhaben keine wesentlichen, zusatzlichen verkehrsinduzierten Luftschadstoffbelastungen zu
erwarten.
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17.  WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

FlieRgewdasser:

Im Goethering vom August-Bebel-Ring kommend verlauft im kanalisierten Zustand der Bachlauf vom
Buchrainweiher als Gewasser lll. Ordnung. Eine spéatere Offenlegung wird nicht ausgeschlossen.

Niederschlagswasser:

Auf Grundlage des § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll das Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden.

Das Plangebiet wird durch Tiefgaragen bis zu einer maximalen GRZ Il, die die sonstigen
Versiegelungen gemall 8 19 (4) BauNVO bericksichtigt, von 0,9 unterbaut. Im Rahmen der
Entwicklung des Vorhabens wurde auch untersucht, eine zweigeschossige Tiefgarage herzustellen.
Aufgrund des hoch anstehenden Grundwasserspiegels und der sich daraus ergebenden Eingriffe ist
entschieden worden, nur eine eingeschossige Tiefgarage zu errichten und die dadurch entstehenden
Nachteile der grof¥flachigen Unterbauung durch eine hochwertige Freiraumgestaltung und ein
innovatives Entwasserungskonzept in Form einer umfassenden
Regenwasserbewirtschaftungseinrichtung auszugleichen. Das Freiraumkonzept sieht eine
umfassende Begrinung der Dachflaichen vor und stellt im Blockinnenbereich mit
Pflanzsubstratstarken von bis zu 1,8 m auch die Pflanzung von Baumen I. Ordnung sicher, siehe
auch Kapitel 21.14.

Fur das Vorhaben wurde zusammen mit dem Freiflachenkonzept ein Regenwasserbewirtschaftungs-
konzept entwickelt und eng aufeinander abgestimmt. Ziel ist es, das Regenwasser mit Hilfe der Be-
wirtschaftung, der Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung vollstandig auf dem Vorhabengebiet
zuriickzuhalten und zu nutzen. Das auf den stral3enseitigen Vordachern, strallenseitigen Balkonen
und Loggien anfallende Regenwasser wird im Vorgartenbereich entlang des Goetherings und der
Bernardstraf3e durch Versickerungsrigolen zur Grundwasserneubildung versickert. Die zusatzlich auf
den erdgebundenen befestigten Flachen (Zuwegung, Traufstreifen und Mull/ Fahrradaufstellflachen in
der Bernardstrale / Goethering) anfallende Regenwasser werden ebenfalls im Vorgartenbereich
versickert. Ebenso werden die erdgebundenen befestigten Flachen an der Berliner Straf3e und die
befestigten Flachen im Innenhof des Quartiers, wie Terrassen, Traufstreifen und Wege usw. aul3erhalb
der fur das Wohnen vorgesehenen Tiefgarage tber 6stlich und sudlich der Tiefgarage vorgesehene
Versickerungsrigolen zur Grundwasserneubildung versickert.

Alle Dacher, bis auf Loggien, Balkone, Terrassen und Technikaufbauten auf den Dé&chern der
Geschosswohnungsbauten, werden extensiv begrint. Das anfallende Regenwasser soll im
vorhandenen Dachsubstrat zuriickgehalten werden und dient dort den Pflanzen als Wasserreservoir
oder verdunstet mit der Zeit. Das tberschissig auf den Dachern anfallende Regenwasser wird in den
intensiv begriinten Substrataufbau Gber der Tiefgarage geleitet und dort in so genannten
Wasserretentions-boxen gesammelt. In Trockenzeiten ohne Niederschlag kann das zuriickgehaltene
Niederschlagswasser uber ,Kapillarsaulen® den Pflanzen der Tiefgaragen-Dachbegriinung zur
Verfiigung gestellt werden und so Uber die Pflanzen oder den Substratboden schlief3lich verdunsten.
Durch diesen Kreislauf werden im Innenhof Aufheizeffekte minimiert und das ortliche Mikroklima
deutlich verbessert.

Die Nachhaltigkeit der Planung wurde durch eine Langzeitsimulation unter Zugrundelegung der
Niederschlagsereignisse der Jahre 2005 bis 2015 (DWD Station Offenbach) Uberpriift und bestatigt.
Das Ergebnis der Langzeitsimulation zeigt, dass die geplanten und miteinander kombinierten
Systeme des extensiven Grindachs und der Wasserriickhaltung auf der Tiefgarage ausreichend
dimensioniert sind, um ein Uberlauf der Anlagen zu verhindern.
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18.  KLIMA

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich von Offenbach und damit in einem klimatisch vorbelasteten
Raum. Es ist auf der Stadtklimakarte der Zone 4 als Gebiet mit Uberwarmungspotential zugeordnet.
Das Gebiet ist unbebaut, allerdings besteht mit dem Bebauungsplan Nr. 528 A Planungsrecht, das
jederzeit umgesetzt werden konnte.

Bei Betrachtung des Mesoklimas (Klima im umgebenden gesamten innerstadtischen Bereich) er-
geben sich im Vergleich zum geltenden Bebauungsplan Nr. 528 A aufgrund der ahnlichen Auf3en-
kubatur keine wesentlichen Unterschiede. Das Plangebiet liegt in einem Beluftungskorridor (regionale
Zirkulation Main). Gutachterliche Simulationsergebnisse haben gezeigt, dass vor allem die Korridore
entlang der Ost-West-ausgerichteten Stralen diese Zirkulation aufnehmen. So auch die Berliner
Stral3e, die in diesem Bereich als Beluftungskorridor fungiert. Sie bleibt in ihrem Querschnitt erhalten
und kann dieser Funktion weiterhin nachkommen.

Hinsichtlich des Mikroklimas (Klima innerhalb des Plangebiets) ergeben sich im Vergleich zum be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 528 A mit Realisierung des geplanten Vorhabens deutliche Verbesse-
rungen. Durch die geschlossene Blockrandbebauung kénnen unerwinschte Zugerscheinungen
(Windkanal) vermieden werden, allerdings wird der Innenbereich des Baublocks von der Beliftung
abgetrennt sein. Der Innenbereich des geplanten Vorhabens ist detailliert durchgeplant, so dass
konkrete Aussagen zum Mikroklima gemacht werden koénnen. Aufgrund der aufgelockerten
Gebaudeanordnung und des hohen Grin- und Baumanteils der vereinbarten Freiraumplanung wird
auf den Freiflachen fur ausreichend Verschattung gesorgt, was die Aufheizung der Flachen reduziert.
Der vergleichsweise hohe Anteil an Rasenflachen kihlt nachts schnell aus und wirkt damit einer
nachtlichen Uberwarmung entgegen. Die dabei teilweise groRziigige Substratiiberdeckung der
Tiefgarage von bis zu 1,8 m wirkt vorteilhaft.

Die abwechslungsreiche Vegetation bietet dem Nutzer die Wahl zwischen schattigen und sonnigen
Bereichen. Die Spielbereiche sind aus klimatischer Sicht so gewdahlt, dass eine Ubermalige
thermische Belastung in der Mittagszeit durch Schatten reduziert wird.

19.  NATUR UND LANDSCHAFT

Im Plangebiet befinden sich geschiitzte Baume nach der Griinschutzsatzung. Diese liegen in den
offentlichen Verkehrsflachen und im 6stlichen Bereich des Plangebiets im Bebauungsplan Nr. 528 A,
wo sie als zu erhalten festgesetzt sind.

Fur das Vorhaben liegt eine detaillierte Freiraumplanung vor. Entlang des Goetherings entsteht auf
dem Baugrundstiick durch den Rucksprung der Baukorper eine Vorgartenzone, die unter Berlck-
sichtigung des Gestaltungskonzepts der angrenzenden StraRenziige mit Ba&umen bepflanzt werden
soll.

Zwei in ihrer Hohe zweigeschossig ausgefihrte Durchgénge erschlieen die Innenhofflaichen ful3-
lAufig von der Bernardstral3e und vom Goethering aus. Der Blockinnenbereich liegt Giberwiegend auf
den Tiefgaragen, weshalb dem Substrataufbau Uber den Tiefgaragen eine besondere Bedeutung zu-
kommt. Es soll Uberwiegend eine Substratdicke von 0,80 m aufgebracht werden. Dort wo Wege und
Feuerwehrzufahrten vorgesehen sind kann eine geringere Substratdicke ausgefiihrt werden. In eini-
gen Bereichen, die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt sind, sollen standortgerechte
grof3kronige oder mittelkronige Baume der I. oder Il. Wuchsstéarke auf einer Substratdicke von 1,80 m
bzw. 1,20 m gepflanzt werden. Insgesamt sollen etwa 30 % der Vegetationsflachen als Rasenflache
und 70 % als Pflanzflache fur Baume und Straucher hergestellt werden. Bei der in der Pflanzliste
aufgefuhrten Artenauswahl liegt der Fokus auf trocken- und stadtklimavertragenden Gattungen und
Arten, die gleichzeitig ein Angebot an N&hr- und Nistgehdlzen fir die Tierwelt schaffen.
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Abbildung 10: Freiraumplan (Freiraum Landschaftsarchitekten Rabsilber + Heckmann)

Die befestigten Flachen werden auf das notwendige Maf3 reduziert und auf den notwendigen
Feuerwehrzufahrten durch eine befahrbare Krautschicht (Teppichverbenen in Kunststoff-
Rasengitterplatten) weitgehend begriint.

20. ARTENSCHUTZ

Auf dem Gelande konnte kein Vorkommen artenschutzrechtlich geschutzter Reptilien wie beispiels-
weise der Zauneidechse festgestellt werden.

Im Hinblick auf die europarechtlich geschitzten Vogelarten konnten keine Reviere solcher Vogelarten
festgestellt werden, die in Hessen einen unzureichenden bis unginstigen Erhaltungszustand auf-
weisen. Insgesamt acht Vogelarten mit einem ginstigen Erhaltungszustand besetzen Reviere un-
mittelbar auf der Flache; bei ihnen ist von einem Brutvorkommen auf der Flache auszugehen.

Auch Héhlenbaume konnten auf dem Gelande nicht festgestellt werden, sodass ein Vorkommen von
Fledermausquartieren hier ausgeschlossen werden kann. Zum Ausschluss eines Verstof3es gegen
die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind die Rodungsarbeiten auf dem Gelénde im
Zeitraum vom 1.10. bis 28.02. durchzufiihren. Hierdurch kdnnen To6tungen und Verletzungen an
Jungvogeln oder Eiern der Brutvogelarten vermieden werden. Weitere MafRnahmen sind aus
artenschutzrechtlicher Sicht derzeit nicht erforderlich.

Die Priufung des geplanten Vorhabens hinsichtlich der Erfullung der Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG hat ergeben, dass unter Berlcksichtigung der aufgezeigten Mal3nahmen dem Vor-
haben keine artenschutzrechtlichen Belange entgegenstehen.
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21. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Kapitel | der textlichen Festsetzungen)

21.1. Art der baulichen Nutzung

Das geplante Vorhaben zeichnet sich durch eine Mischung aus innerstadtischem Wohnen mit unter-
geordneten Einzelhandels- und Gewerbenutzungen mit einer dem Umfeld entsprechenden hohen
baulichen Dichte aus. Gleichzeitig ist es, bedingt durch die innerstadtische Lage, hohen
Larmimmissionspegeln  ausgesetzt. Innerhalb  der bestehenden  Baugebietstypen  der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) — als Allgemeines Wohngebiet, Kerngebiet oder Mischgebiet - ist
das geplante Vorhaben nicht umsetzbar. Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemalR § 12 BauGB ist die Plangeberin jedoch nicht an den Festsetzungskatalog gem. 8§ 9 BauGB
und nicht an die Baugebietstypen der Baunutzungsverordnung gebunden. Deshalb werden die
Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung in Anlehnung an die oben genannten
Regelwerke getroffen. Die dort benutzten Begrifflichkeiten sind eingefiihrt und allgemein tblich, was
zu einer Eindeutigkeit der getroffenen Festsetzungen beitragt. Die laufende Nummer der Festsetzung
ist im Folgenden dem Zitat jeweils vorangestellt.

(1.2) Die Art der baulichen Nutzung wird gemalf Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Die Baugebiete werden als Urbanes Quartier festgesetzt (siehe hierzu auch Kapitel 9 der
Begrindung). Das Urbane Quartier soll einer kleinteiligen Nutzungsmischung aus Wohnen,
grof¥flachigem Einzelhandel, gewerblichen Nutzungen sowie kulturellen und sozialen Einrichtungen
dienen und hat damit einen Charakter in Anlehnung an ein Misch- bzw. Kerngebiet. Die gewerblichen
Nutzungen sowie kulturellen und sozialen Einrichtungen dirfen dabei die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen.

Die Zulassigkeit der Nutzungen im Urbanen Quartier wird entsprechend des im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten Vorhabens gegliedert. Im Siden des Plangebiets an der Berliner
Stral3e, Max-Willner-Platz und dem siidlichen Goethering soll eine grol3flachige Einzelhandelsnutzung
realisiert werden. Um die gutachterlich festgestellte Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzung
planungsrechtlich zu sichern, werden die zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit Vorgaben zu den
zulassigen Sortimenten und den maximalen VerkaufsflachengroRen detailliert festgesetzt. Das so
genannte  Windhundprinzip, nach dem konkrete Flachen- und Sortimentsfestsetzungen
planungsrechtlich eigentlich unzulassig sind, kommt hier nicht zum Tragen, da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das
Vorhaben gemalR dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und den Vereinbarungen im
Durchfihrungsvertrag zu realisieren. Die Beschrénkung der Verkaufsflache fir zentrenrelevante
Sortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb stellt sicher, dass
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche eintreten kodnnen. Die
Sortimentslisten flir nahversorgungsrelevante Sortimente und zentrenrelevante Sortimente werden
entsprechend dem regionalen Einzelhandelsgutachten aufgelistet.

(2.3) Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 sind im Erdgeschoss ein Lebensmittelmarkt
(Vollsortimenter) mit einer Verkaufsfliche von maximal 2.000 m? und sonstige
Einzelhandelsnutzungen aus dem Grund- und Nahversorgungsbereich mit einer Verkaufsflache von
insgesamt maximal 120 m? zuziiglich der jeweils zugehdrigen Lagerflichen und Nebenrdume
zulassig. Zulassig sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemald der nachfolgenden Liste. Auf bis
zu 10 % der Verkaufsflachen dirfen Sortimente angeboten werden, die gemald der Liste
zentrenrelevant sind.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente Zentrenrelevante Sortimente

(Grund- und Nahversorgung, taglicher Bedarf) (mittel- und langfristiger Bedarf)

Lebensmittel, Getranke Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe
Drogerie, Pharmazeutika Baby- und Kinderartikel
Haushaltswaren Sanitatswaren, Parfumerie
Wasch- und Putzmittel Topfpflanzen, Zooartikel,
Tiernahrung
Zeitungen, Zeitschriften Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehor, Stoffe
Schreibwaren, Schulbedarf Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Schnittblumen Blcher, Papier, Buroorganisation (ohne Mobel)

Foto, Video, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel

Kunst und —gewerbe, Bilder,
Antiquitaten, Bastelartikel

Beleuchtungskoérper, Lampen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager

Spielwaren, Sportartikel und
—bekleidung, Campingartikel

Fahrrader und Zubehor
Waffen und Jagdbedarf
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik

Elektroklein und -gro3gerate

Tabelle 1: Sortimentsliste (Regionalverband FrankfurtRheinMain)

Um eine typische innerstadtische Mischung von Wohnen und Gewerbe zu erreichen, wird eine
vertikale Gliederung der zulassigen Nutzungen vorgenommen. Das Erdgeschoss und erste Oberge-
schoss an der Berliner Stral3e soll gewerblich gepragt sein. Daher wird der Katalog der zulassigen
Nutzungen fir diese Geschosse entsprechend auf Gewerbebetriebe, Bironutzungen und Dienst-
leistungsbetriebe festgesetzt. Dariiber hinaus sind soziale und kulturelle Nutzungen, wie z.B. eine
Kindertagesstatte, in diesem Bereich winschenswerte Einrichtungen, die zu einem urbanen
Nutzungsmix beitragen. Um larmtechnische Konflikte zwischen den gewerblichen Nutzungen und den
vorgesehenen Wohnnutzungen zu verhindern, sind nur Betriebe und Einrichtungen zulassig, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Damit wird auf die Formulierung des 8§ 6 BauNVO zu-
riickgegriffen, der ein regelhaftes Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe vorsieht:

(1.4) Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQL1 sind in dariber hinaus im Erdgeschoss und im
ersten Obergeschoss Gewerbebetriebe, Bironutzungen, Schank- und Speisewirtschaften,
Dienstleistungsbetriebe sowie soziale und kulturelle Nutzungen zuldssig, soweit diese Betriebe und
Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Seite 33 von 49



Begriindung - Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 528 C

Innerhalb des Vorhabens ist u.a. die Herstellung einer Kindertagesstétte zulassig. Um Flachen fir
einen AuRenspielbereich sicherstellen zu koénnen, wird festgesetzt, dass diese auch auf den
Dachflachen des vorgesehenen eingeschossigen Lebensmittelmarktes liegen dirfen:

(1.5) Auf den mit ,(d)" bezeichneten Dachflachen im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ 1.c
sind AuRRenbereichsflachen fur eine Kindertagesstatte zulassig.

Die Planungen des AulRenspielbereichs sind mit der festgesetzten Begriinung der Dachflachen
abzustimmen (vgl. textliche Festsetzung 11.1).

(1.6) Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1l sind ab dem zweiten Obergeschoss
Wohnnutzungen und Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO zulassig.

Ab dem zweiten Obergeschoss sind Wohnnutzungen allgemein zuléssig. Damit wird sichergestellt,
dass das Gebiet vorwiegend durch innerstadtisches Wohnen gepragt wird. Dartber hinaus sind
Raume fir freie Berufe zulassig. Mit der Beschrankung auf Raume wird sichergestellt, dass die
Nutzung von Wohnungen fiir freie Berufe nicht das ganze Gebaude umfassen darf. Gleichzeitig wird
mit der Zulassigkeit von Raumen fir freie Berufe der allgemeinen Entwicklung, das Wohnen mit dem
Arbeiten zu verbinden, Rechnung getragen.

(2.7) Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ2 sind Wohnnutzungen und R&ume fur freie
Berufe im Sinne des § 13 BauNVO zulassig.

Fur den nordlichen Bereich des Urbanen Quartiers mit der Bezeichnung UQ2 werden
Wohnnutzungen und Raume fiir freie Berufe fur alle Geschosse allgemein zugelassen:

Dadurch wird gewahrleistet, dass der Schwerpunkt des Urbanen Quartiers gemaR den Zielen des
Bebauungsplans aus einer innerstadtischen Wohnnutzung besteht. Gleichzeitig wird eine inner-
stadtische Nutzungsmischung dadurch ermdglicht, dass erganzende gewerbliche, soziale und
kulturelle Nutzungen in der Erdgeschosszone zuldssig sind. Die Zulassigkeit fur diese Nutzungen ist
auf die an offentliche Verkehrsflachen grenzenden Baufelder am Goethering und an der Bernard-
straRe beschrankt. Im Innenbereich des Quartiers wird durch die ausschliel3liche Wohnnutzung ein
ruhiges Wohnumfeld gewahrleistet:

(1.8) Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ2 sind in den Baufeldern, die an offentliche
Verkehrsflichen  grenzen, im  Erdgeschoss auch  Gewerbebetriebe,  Bironutzungen,
Dienstleistungsbetriebe sowie soziale und kulturelle Nutzungen zulassig, soweit diese Betriebe und
Einrichtungen die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

21.2. Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

(2.1) Die zulassigen Grundflachen fur Hauptgebaude werden durch die Grundflachenzahlen gemar
Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.

Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 wird eine Grundflachenzahl von 0,85 festgesetzt. Der
hohe Versiegelungsgrad ergibt sich aus der Unterbringung der grof3flachigen Einzelhandelsnutzung
mit den erforderlichen Nebenflachen in diesem Bereich. Als Orientierungswert flr die Festsetzung der
GRZ kann aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets die Ubliche Bebauungsdichte in der
Innenstadt herangezogen werden. Die vergleichsweise in der Baunutzungsverordnung vorgegebene
Obergrenze der GRZ fur Kerngebiete liegt gemafll § 17 Abs. 1 BauNVO bei 1,0. Die mdgliche
Ausnutzung durch das vorliegende Vorhaben liegt demnach unter der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung fir Kerngebiete.

Fur den mit UQ2 bezeichneten Bereich des Urbanen Quartiers wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt.
Damit liegt dieser Wert zwischen den gemaf3 § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen eines
Allgemeinen Wohngebiets (GRZ 0,4) und eines Mischgebiets (GRZ 0,6) und spiegelt das Ziel wider,
in diesem Bereich ein urbanes Quartier mit einer verdichteten Wohnnutzung zu schaffen. Die
tatsachliche realisierte GRZ fir die hochbaulichen Anlagen der Hauptgebaude ergibt fir das Urbane
Quartier 0,52.
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Die Unterbringung der Stellplatze fir Kunden und Anwohner wird ausschlieBlich in zwei getrennten
Tiefgaragen vorgesehen. Damit wird eine Unterbauung des Baugebiets erforderlich. Gleichzeitig wird
damit gewabhrleistet, dass der Innenhof autofrei bleibt und als begriinte Freifliche den Anwohnern zur
Verflugung steht. Dies schafft eine hohe Wohnqualitdt und verbessert die kleinklimatischen
Verhéltnisse. Es werden entsprechende Vorgaben zur Begrinung der Tiefgaragenflachen und zur
Retention von Niederschlagwasser getroffen (siehe Abschnitt 21.12). Um die Tiefgaragen realisieren
Zu koénnen, ist in dem mit UQ1 bezeichneten Quartier eine Uberschreitung der GRZ, bei der auch die
Flachen der sonstigen Versiegelungen, wie Zuwegungen oder Unterbauung einbezogen werden,
durch Tiefgaragen bis zu einem Wert von maximal 0,92, in dem mit UQ2 bezeichneten Quartier bis zu
einem maximalen Wert von 0,87 zulassig. Bezogen auf das gesamte Urbane Quartier (UQ1 und UQ2
zusammen) ergibt sich auch bei der Unterbauung mit den Tiefgaragen eine GRZ von 0,89. Unter
Berlcksichtigung der festgesetzten Mal3Bhahmen zur Begriinung des Innenhofs und zur Retention des
Niederschlagswassers kann eine GRZ von insgesamt maximal 0,9 gemalR 8§ 19 (4) BauNVO als
vertrglich gewertet werden, da die Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens
geringfugig sind. Dieser Wert ist unter den Hinweisen (Kapitel 4 der textlichen Festsetzungen) Nr. 8
als vereinbarte Obergrenze fur die gesamte Flache genannt.

(2.2) Die in dem Urbanen Quartier maximal zulassigen Grundflachen duirfen durch bauliche Anlagen,
die gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Ermittlung der GRZ mitzurechnen sind, im Urbanen Quartier
mit der Bezeichnung UQ1 bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,92 und im Urbanen Quartier mit
der Bezeichnung UQ2 bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,87 Gberschritten werden.

21.3. Geschossflachenzahl, zulassige Geschossflache

(3.1) Die zulassigen Geschossflachen werden gemaf Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt.
Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 gilt die festgesetzte Geschossflache fur alle
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in ihrer Gesamtheit. Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung
UQ2 gelten die zulassigen Geschossflachen fir die jeweils dazugehdrigen Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

(3.2) Geschossflachen von Nicht-Vollgeschossen sind bei der Ermittlung der Geschossflache
mitzurechnen.

Die zulassige Geschossflache wird in Form von absoluten Maximalwerten entsprechend der
Vorhabenplanung festgesetzt. Im Urbanen Quartier mit der Bezeichnung UQ1 wird die
Geschossflache fir das gesamte abgegrenzte Baugebiet als Hochstgrenze festgesetzt. Im Urbanen
Quartier mit der Bezeichnung UQ2 beziehen sich die festgesetzten Geschossflachen auf das
jeweilige Baufeld in das die Festsetzung eingeschrieben ist, da hier insgesamt ein hdherer
Differenzierungsgrad vorliegt.

Die festgesetzten Werte entsprechen dem zugrundliegenden Vorhaben, das im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt ist. Insgesamt ergibt sich fir das Urbane Quartier eine rechnerische
Geschossflachenzahl von 2,3. Damit wird eine GFZ erreicht, die hoher als die gemafl3 § 17 BauNVO
vorgesehenen Werte fur Allgemeine Wohn- und Mischgebiete (1,2), aber unterhalb des Wertes von
Kerngebieten (3,0) liegt. Die bauliche Dichte entspricht dem innerstadtischen Umfeld und wird ange-
sichts des Ziels, urbanes Wohnen mit kleinteiliger gewerblicher Mischung und Einzelhandelangeboten
zu ermoglichen, als vertraglich gewertet. Sie ist durch die stadtebauliche Zielsetzung begriindet und
l6st keine stadtebaulichen Spannungen aus. Eine ausreichende Besonnung und Belichtung der
Wohnungen im Plangebiet wird durch die Breite der umgebenden StrafRen und der Solitarbebauung
im Blockinnenbereich sichergestellt. Ein Ausgleich fir die verhaltnismalig hohe bauliche Dichte
erfolgt durch die Uberdurchschnittliche Begrinung der Tiefgaragenflachen im Blockinnenbereich, mit
der eine hohe Aufenthaltsqualitéat erreicht wird. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben
gewahrt.

Seite 35 von 49



Begriindung - Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 528 C

21.4. Hohe der baulichen Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird neben der GRZ und der Festsetzung von Baugrenzen durch die
Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl an Vollgeschossen und der Gebaudehdhe bestimmt.

(4.1) Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird gemafll Eintrag in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

(4.2) Die zulassigen Gebaudehdhen tber Normalnull (GNN) fiir die jeweiligen Plangebietsteile werden
gemald Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt. Sie beziehen sich auf die Oberkante der Attika
des jeweiligen Gebaudes.

Die Geschossigkeit des stadtebaulichen Entwurfs orientiert sich an der umliegenden Bebauung und
der innerstadtischen Lage des Plangebiets. Insbesondere an Hauptverkehrsstrafl3en ist es Aufgabe
der straRenbegleitenden Bebauung den breiten und reprasentativen Straf3enraum zu fassen und eine
stadtebauliche Raumkante auszubilden. Die Eckgebaude an der Berliner Stral3e und dem Goethering
haben dabei eine besondere stadtebauliche und gestalterische Bedeutung fir die Raumwirkung.

Um eine Raumkante zu schaffen, die dem Eingangsbereich in die Innenstadt Offenbachs eine neue
Pragung und Identitét gibt und die die an der Berliner Stral3e vorhandene stadtebauliche Struktur ent-
sprechend fortfuhrt, ist entlang der Berliner Stral3e und des Goetherings eine Bebauung mit sechs
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss mit einer maximalen Hohe der baulichen Anlagen von bis
zu 126,0 m UNN festgesetzt.

An der BernardstraRe wird die Blockrandbebauung um ein Geschoss niedriger auf funf Geschosse
und einem Staffelgeschoss mit einer Hohe von 121,0 m UNN festgesetzt. Im weiteren Verlauf der
BernardstralRe wird die Gebaudehthe auf fiinf Vollgeschosse ohne weiteres Staffelgeschoss mit einer
Hohe von 118,0 m UNN reduziert und orientiert sich damit an der sich dstlich anschlieRenden
Nachbarbebauung.

Im Innenhofbereich erhalten die solitiren Wohngebaude finf Geschosse ohne weiteres
Staffelgeschoss mit eine maximalen Hohe von 118,0 m UNN. Diese Hohen gewahrleisten eine
ausreichende Besonnung und eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Innenhof.

Die Hohe baulicher Anlagen wird erganzend zu der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt,
um Uber die gewiinschten Staffelgeschosse hinausgehende weitere Geschosse oder Uber-
dimensionierte Dachaufbauten auszuschliel3en, die fur das Ortsbild untypisch waren und dieses be-
eintr&chtigen wirden. Zur Orientierung fiir die Héhenangaben Uber Normalnull sind im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen Hohenpunkte als unverbindliche Kennzeichnung in der Planzeichnung
eingetragen.

(4.3) Die maximale Hohe fur bauliche Anlagen als deren Oberkante darf fur untergeordnete
technische Anlagen wie Treppenhauser und Aufziige auf bis zu 15 % der Grundflache der baulichen
Anlage Uberschritten werden, hdchstens jedoch um bis zu 3,0 m.

Mit dieser Festsetzung wird die Realisierung von technischen Anlagen, wie z.B. AufzuglUberfahrten
ermoglicht.

21.5. Bauweise

Fur die Blockrandbebauung wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Mit dieser Festsetzung
wird sichergestellt, dass der Stralenraum durchgehend ohne Unterbrechung stédtebaulich gefasst
wird und ein vom Stral3enverkehrslarm abgewandter Blockinnenbereich ausgebildet wird.

Fur die Baufenster im Blockinnenbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese gewéhrleistet
im Blockinnenbereich eine kleinteiligere und aufgelockerte Bauweise. In der offenen Bauweise sind
Geb&ude mit den nach Bauordnung erforderlichen Grenzabstdnden zu errichten. Die sich aus dem
Bauordnungsrecht ergebenden Abstandsflachen werden im Plangebiet bis auf eine Ausnahme
eingehalten.
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(5.1) Vor der nordlichen Baugrenze der mit ,(y)* bezeichneten Uberbaubaren Grundsticksflache ist
eine Unterschreitung der nach Bauordnungsrecht erforderlichen Abstandsflachentiefen bis zu einem
Maf3 von 0,25 H zuldssig, sofern durch geeignete baulich-technische Malinahmen an den Geb&auden
sichergestellt wird, dass die gegenseitige Ricksichtnahme und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt
sind.

Nur zwischen der mit ,(y)" kenntlich gemachten tberbaubaren Flache im Innenhof und der nérdlich
angrenzenden Blockrandbebauung kommt es zu einer geringfugigen Unterschreitung der
Abstandsflachen an der norddstlichen Gebaudeecke des Solitdrbaus. Auf einer Breite von ca. 9,0 m
betragt die Abstandsflache hier statt der gemal 8 6 Abs. 5 Hessische Bauordnung (HBO) vor-
gegeben 0,4 H nur 0,25 H. Der Buchstabe H steht hier fir die Gebdudehdhe bzw. die Hohe der
entsprechenden Fassade. Die Grundriss- und Fassadengestaltung des betroffenen solitdr stehenden
Gebaudes im Innenhof reagiert auf diese Unterschreitung, indem die Fensterdffnungen der sich dort
befindenden Raume hauptsachlich nach Osten ausgerichtet werden. Stadtebauliche Spannungen in
Form einer sozialen Enge z.B. durch die unverhaltnismaRige Einsehbarkeit von privaten
Wohnrdumen oder von AulRenwohnbereichen werden damit verhindert. Die Belichtung und
Besonnung der betroffenen Gebaude wird sichergestellt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
bleiben gewéhrleistet.

(5.2) Fur Balkone ist zum Flurstick 122/7, Flur 6, Gemarkung Offenbach, eine Unterschreitung der
nach Bauordnungsrecht erforderlichen Abstandsflache bis zu einem Mal3 von 0,2 H zulassig.

Im Innenhof des Vorhabens ist die Realisierung von Loggien und Balkonen vorgesehen. Fir das
sudostlichste Gebaude im Plangebiet ist im Innenhof zu dem Nachbargeb&dude auf dem Flurstiick
122/7 grenzstandig eine Loggia vorgesehen und o6stlich davon ein Balkon, der ca. 2,3 m Uber die
Fassade hinauskragt. Die Loggia dient als Aulenwohnbereich der Wohnung, die an das
Nachbargrundstiick unmittelbar angebaut ist. Der Balkon dient der daneben gelegenen, einseitig zum
Innenhof ausgerichteten Wohnung als Auf3enwohnbereich. Dieser Balkon soll trotz der festgesetzten
geschlossenen Bauweise nicht grenzstandig an die Nachbarbebauung angebaut werden, da er in
diesem Falle auch die an das Flurstiick 122/7 angrenzenden Wohnung erfassen musste und dies zu
einem sehr langen und fiir die Belichtung der Wohnung ungunstigen Grundriss flhren wirde.

Der nicht grenzstandig angebaute Balkon unterschreitet damit allerdings die nach HBO erforderliche
Abstandsflache zum Flurstiick 122/7. Insgesamt kann auf einer Breite von ca. 2,3 m eine
Abstandsflache von 0,2 H statt der vorgegeben 0,4 H auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen
werden. In dem von der Unterschreitung betroffene Bereich des Nachbargrundstiicks 122/7 liegen
eine geschlossene Brandwand und Dachflachen. Die Dachflachen verfligen weder Uber
AuRenwohnbereiche noch Uber Fenster. Durch die Unterschreitung der Abstandsflachen zum
Flurstick 122/7 zur Realisierung des gewinschten Balkons sind daher keine stadtebaulichen
Spannungen zu erwarten. Das Abweichen von der geschlossenen Bauweise und die Unterschreitung
der Abstandsflachen werden als vertraglich gewertet. Die Belichtung und Besonnung des
Nachbargeb&udes wird nicht berihrt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse bleiben gewahrleistet.

21.6. Uberbaubare Grundstiicksflache

(6.1) Die Uberbaubare Grundsticksflache in den einzelnen Plangebietsteilen wird geman Eintrag im
zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Entlang der Berliner Stral3e, dem Goethering und der Bernardstral3e werden Baulinien festgesetzt.
Diese stellen die Realisierung einer Blockrandbebauung sicher, die als Raumkante die umgebenden
StralRen fasst. Gleichzeitig wird durch die geschlossene Bebauung sichergestellt, dass ein ruhiger,
vom StrafRenlarm abgewandter Innenblockbereich entsteht. Am Goethering sowie im nordwestlichen
Teil an der Bernardstral3e tritt die Baulinie um 5,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie zurtick, um
eine Vorgartenzone zu schaffen. Im sidlichen Bereich des Goetherings wird damit einerseits die
Realisierung von Rangierflachen fur die Anlieferung zum geplanten Einzelhandel und eine
entsprechend groRRzlgige Gestaltung des Vorplatzes vor dem Eingang zum Einzelhandel mdglich.
Andererseits wird im nérdlichen Bereich des Goetherings, eine Begrinung der Vorgartenzonen in
gestalterischer Ergadnzung zum geplanten Ausbau des Goetherings als stadtischer Boulevard
ermdglicht. Die Vorgartenzone wird um die Stral3enecke in die BernardstralRe hineingefiihrt, bis sie
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etwa auf halber Lange des Plangebiets wieder auf die StralRenbegrenzungslinie trifft und damit die
Bauflucht der benachbarten Bestandsbebauung im dstlichen Bereich der Bernardstralie aufgreift.

(6.2) Das Zurlcktreten der Staffelgeschosse hinter die Baulinien wird gemaR Eintrag in den
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Eckgebaude an der Berliner StralRe/Goethering und dem Goethering/Bernardstral3e sollen ent-
sprechend ihrer prominenten Lage stadtebaulich durch eine optische Erhéhung betont werden. Daher
sollen in den Eckbereichen die Staffelgeschosse auf der Baulinie liegen und die Fassade optisch
erhdhen. Im weiteren Verlauf des Goetherings sowie der Berliner Stral3e bleiben sie rhythmisch hinter
der Baulinie als Abstaffelung zurick.

Die Baugrenzen sind baukorperbezogen festgesetzt und vollziehen damit das dem Bebauungsplan
zugrunde liegende stadtebauliche Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nach.

(6.3) Baugrenzen dirfen an den Verkehrsflachen abgewandten Fassaden durch Balkone um bis zu
1,5 m dberschritten werden. Baulinien und Baugrenzen dirfen an den Verkehrsflachen zugewandten
Seiten erdgeschossig durch Vordacher um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Fassaden, denen
Arkandengange vorgelagert sind, werden hiervon ausgenommen. An der Nordfassade des mit ,(y)"
bezeichneten Baufelds ist die Uberschreitung der Baugrenze erdgeschossig durch ein Vordach um
bis zu 1,0 m zulassig. Das Vortreten von Geb&udeteilen vor die Baulinien ist zur Gliederung der
Fassade in geringfigigem Ausmal i.S. des 8 23 Abs. 2 BauNVO zulassig. Im Eckbereich von der
Berliner StraRe und dem Goethering ist ein Zuricktreten um 0,80 m im EG, 1. OG und 2. OG
gegeniuber der Baulinie zuldssig. Die aus schallschutztechnischen Griinden erforderliche
Uberdachung und Seitenwand der Tiefgaragenzu- und — ausfahrt an der BernardstraRe diirfen die
Baulinie um bis zu 2,5 m Gberschreiten.

Um die Realisierung von AuRRenwohnbereichen in Form von Balkonen und die Anlage von Vor-
dachern zu erméglichen, wird eine Mdglichkeit zur Uberschreitung der Baugrenzen gegeben. Im
Erdgeschoss dirfen Vordacher als Wetterschutz angebracht werden. Die Begrenzung der
Uberschreitungsmdoglichkeit auf 1,5 m bzw. 1,0 m Tiefe gewahrleistet, dass Balkone und Vordacher
dem Hauptbaukorper untergeordnet bleiben. Die Fassade des Vorhabens wird entlang der
offentlichen Verkehrsflachen durch bis zu 0,25 m auskragende Austritte gestaltet. Diese Austritte
Ubernehmen keine Aufenthaltsfunktion wie z.B. Balkone, sondern dienen der Gliederung der
Fassade. Die Tiefe der geplanten Austritte wird als geringfligiges Vortreten gewertet und kann
entsprechend zugelass