PLANUNTERLAGEN
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
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BEBAUUNGSPLAN NR. 529
der Stadt Offenbach am Main

fir das Gebiet zwischen Friedensstralle, Wilhelmstralie,
LindenstraBe und WaldstraBe.

ZEICHENERKLARUNG

A. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
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WEITERE FESTSETZUNGEN

1. STELLPLATZE UND GARAGEN AUSSERHALB UBERBAUBARER FLACHEN
(§ 23 ABS. 5 BauNVO )

Innerhaib der im Plan festgesetzten Pflanzllachen sind Stellplatze und Garagen
unzulassig.

Im Plangebietsteil 2 sind Stellplatze auBerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflache
nur zulassig auf den dafir vorgesehenen Standorten.

Im Plangebietstell 3 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der dberbaubaren Flache
zuldssig,

Tiefgaragen mit einer Mindesterddeckung von BOcm sind im Plangebietstell 3 bis zu der
im Plan festgesetzten Linie zuldssig,

2. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEIN -
WIRKUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 24 BauGB )

Im Baugebiet 1 sind zum Schutz vor schadlichen Umweltelnflissen bei Aufenthalts —
raumen (im Sinne des § 62 HBO ) an der Westseite des Gebaudes Schallschutz —
fenster der Schallschutziensterklasse Il ( VDI - Richtlinie 2719 zu verwenden.

3. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 25 BauGB )

3.1 AuBlerhalb der festgesetzten Plianzfidchen

2.1 Je angefangener 300m’ Grundsticksflache ist ein hochstammiger Laubbaum
( Stammumfang in 1m Hbéhe = 20em ) 2u pflanzen.

Artenauswahl fraxinus excelsior Esche
acer plalonoides Spitzahom
tilla cordata Winter — und Sommerlinde
aesculus Kastanie

3.12 Bei zusatzlichen Strauchpflanzungen gilt folgende Artenauswahl -

prunus spinosa Schiehe
cralaegus monogyna WeiBdorn
cornus sanguinea Hartriggel
llgustrum vulgare Liguster
rosa canla Hundsrose
corylus avellana Haselnui

sambucus nigra Schwarzer Holunder

Vermessungsamt

@ & ff otk AR

Dipl. Ing. Bockwaoldt
Vermessungsdirektor

3.2 Innerhalb der Pflanzflache entiang der WilhelmstraBe und LindenstraBe ist
entlang der Einzaunung eine Hecke anzuplflanzen bzw. zu erhalten:

Artenauswah| ; ligustrum vulgare Liguster

carpinus betulus Hainbuchenhecke

Bei Pflanzungen dahinter sind heimische Straucharten zu verwenden:

Artenauswahl . cOrnus sanguinea Hartriegel
prunus spinosa Schlehe
crataegus monogyna Weaildorn

3.3 Innerhalb der Pflanztlache entlang der Waldstrafe sind folgende Baum- und
Straucharten zu verwenden:

Baumarten: s0rbus americana Eberesche
sorbus domestica Speierling
betula Birken
crataegus monophylla Rotdarn
crataegus monogyna Weildorn
corylus avellana Hasalnuf

Straucharten: ligustrum vulgare Liguster
carpinus beltulus Hainbuche
crataegus monogyna Weifidorn
corylus avellana Haselnul



Anl 3 5/ 7/
Mggég’?/orl?ull\;r. 352/ g 7

......

Bebauungsplanentwurf Nr. 529
~ Friedensstrafe / WilhelmstraRe -
(gednderte Fassung vom 24.07.1991)

Begrindung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB C bzw. qe;mzli{% §9 Abs. 8 BduGE’S)

1.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach hat in
ihrer Sitzung am 27.10.1983 die Aufstellung des Bebauungs-—
planes Nr. 529 "Friedensstrafle / Wilhelmstrafe" beschlossen,
dessen Geltungsbereich begrenzt ist

im Norden von der Nordseite der FriedensstrafBe
im Osten von der Ostseite der Wilhelmstrafe
im Stden von der SlUdseite der Lindenstrafe
im Westen von der Westseite der WaldstrafRe

Planungsanlaf

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich in 3
Bereiche: '

- Grundstlicke entlang der Waldstrale
- Mittelbereich - ehemaliges Firmengelande Nube -
- Grundstlicke entlang der WilhelmstrafRe

Daraus ergeben sich insgesamt unterschiedliche Planerforder-—
nisse.

Die Bebauung entlang der WaldstrafRe entstand Uberwiegend zu
Beginn unseres Jahrhunderts und untersteht teilweise dem
Denkmalschutz. Der Bebauungsplan soll durch seine Festset-
zungen das Erhaltungsziel unterstitzen.

Im Mittelbereich, der sich in stadt. Grundeigentum befindet,
sind die Einrichtungen

- Offentlicher Kinderspielplatz
— Geschoffwohnungsbau
- Rehabilitations-Werkstatt fUr psychisch Behinderte

vorgesehen. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche
Voraussetzung fur die stadtebauliche Neuordnung schaffen.

Entlang der Wilhelmstrafe befinden sich z. Z. Eigenheime auf
groferen Grundsticksflachen. Da hier die Mdglichkeit ge-
schaffen werden soll, durch 3-geschossigen Wohnungsbau eine
intensivere Nutzung der Grundstlicke zu erreichen, kommt dem
Bebauungsplan die Aufgabe zu, diese Entwicklung st&dtebau-
lich zu ordnen; und dies unter Berlcksichtigung der besonde-
ren Wohnqualitdt dieses Bereiches.
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Seite 2

Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Fl&chennutzungsplan des Umlandverbandes Frank-
furt enth&lt flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
folgende Darstellungen:

entlang der Waldstrafe
eine gemischte Bauflé&che (M)

entlang der WilhelmstraRe
eine Wohnbauflache (W)

im Mittelbereich
Gemeinbedarfsfliche
(sozialen Zwecken dienende Enrichtungen)

Die im Bebauungsplan im Mittelbereich vorgesehenen Einrich-
tungen

— Kinderspielplatz
— Sozialwohnungen
— Reha-Werkstatt

sind als aus dem FlAchennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Flir den Geltungsbereich besteht seit dem 04.04.1972 der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 112, der durch den vor-
liegenden Bebauungsplan Nr. 529 ersetzt werden soll. Dieser
Plan enthalt folgende Festsetzungen:

entlang der Waldstrafie
ein Mischgebiet mit der zuléssigen Zahl von 5 Vollgeschos-
sen, geschlossener Bauweise, GRZ o0,4; GFZ 1,1

im Mittelbereich
eine Flache fir den Gemeinbedarf - Schule -

entlang der Wilhelmstrafie
ein Mischgebiet mit der zuldssigen Zahl von 3 Vollgeschos-
sen, GRZ o0,4; GFZ 1,0

Da es sich hier um einen Bebauungplan mit geringem Umfang
handelt und im Ubrigen nur die bestehende Baustruktur er-
ganzt wird, wurde entsprechend § 4 Abs. 1 HeNatG gemé&fR
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Schreiben der unteren Naturschutzbehdrde vom 19.12.1983 auf
die Erstellung eines Landschaftsplanes verzichtet.

Staddtebauliche Situation

Der r&umliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in-
nerhalb der bebauten Ortslage am SUdrand der engeren City
Offenbach.

Einrichtungen zentraldrtlicher Bedeutung sind hier nicht
vorhanden.

Heutige bauliche Nutzung .

Das Plangebiet wird langs der StraRen Uberwiegend durch
Wohnnutzung gepragt.

Entlang der WaldstrafRe besteht eine 3- bis 5—-geschossige,
geschlossene Altbaustruktur mit teilweise gewerblicher Nut-
zung in den Erd- und 1. Obergeschossen, die sich in der Hin-—
terhofbebauung der dicht bebauten Grundsticke fortsetzt.

Aufgrund der unterschiedlichen Grundstlcksgrdfien sowie der
Zahl der Vollgeschosse liegt das heutige Mafl der baulichen
Nutzung zwischen GFZ o,6 und 2,5.

An der PriedensstraRe wird im westlichen Bereich die Be-
bauungsstruktur der WaldstraRe bis zur Baullcke der ehemali-
gen Fabrik fortgesetzt.

Die Bebauung an der WilhelmstraRe besteht aus Ein- bis 2-Fa-
milien-Hausern (ein- bis zweigeschossig) auf weitrdumigen
Grundstlucken.

Die alte Bausubstanz der ehemaligen Werkzeugmaschinenfabrik
wurde durch ein GroRfeuer weitgehend zerstdrt. Die Fléache
ist heute abgeraumt.

Freiflachen und Begrunung

Charakteristisch fur die Bebauung auf der Ostseite der Wald-
strafe sind die noch heute Uberwiegend vorhandenen Vorgérten
mit zum Teil das Strafenbild pragendem Baumbestand. Sofern
nicht als Gebaudefldche oder Kfz-Stellplatze genutzt, sind
die rlUckwartigen Grundsticksbereiche teilweise begrunt.

Privates GruUn ist in ausreichendem Mafle im Bereich Wilhelm-
strafe (Cbst-, Laub- und Nadelgehdlz) zu finden.
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An der FriedensstraRe steht auf dem ehemaligen Fabrikgrund-
stlick ca. 3 m hinter der Gehsteighinterkante eine 60 bis
8o-jdhrige Kastanie mit sehr schdénem Erscheinungsbild.

4.4 Verkehr und Erschliefung
Das Plangebiet ist durch das den Baublock umgebende Strafien-
netz verkehrlich gut erschlossen.

Die Waldstrafe stellt einen wichtigen Teil des Offenbacher
Verkehrsnetzes dar, da diese Trasse im wesentlichen Quell-
und Zielverkehr der Innenstadt aufnimmt. Die derzeitige Ver-
kehrsbelastung betridgt ca. 21 ooo Kfz~Einheiten/Tag.

FriedensstraRe, Wilhelmstrafe und Lindenstrafe sind als Er-
schlieRBungsstraBen fur die Verkehrszelle einzustufen. Die
Gestaltung der Lindenstrafe und der WilhelmstraRe wird durch
den Bestand an Strafenbdumen gepragt.

4.4.1 Verkehrslarm an der WaldstraRe

Grundlage der Ermittlung des Verkehrslérms'sind folgende
Ausgangswerte:

¢ StraRenprofil der Waldstraﬁe, z. B. Schnitt Haus Nr. 95 /
Haus Nr. 96

=

Ostseite

Schallquelle
.
:%- - 23.00 - % 8.00 }L
- Verkehrsflache Vorgarten
1L 11.50: 1‘ —————14.50 ’ ,!L

° Verkehrsbelastung

Durchschnittliche téagliche Verkehrsstérke in 24 std (DTV)
= 21 ooo Kfz—-Einheiten in beiden Fahrtrichtungen.

104
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An der Bebauung der Ostseite der Waldstrafte ergibt sich
somit aufgrund der heutigen Verkehrsbelastungen zum kri-
tischen Zeitpunkt

zwischen 5.00 und 6.00 Uhr im Mittel ein Schallpegel
von 69 dB (A) {(vgl. Anlage - Larmberechnung).

Im Norden der WilhelmstraBe (Ecke Wilhelm—/Friedensstrafe)
befindet sich eine Kohlenhandlung mit Lagerhaltung. Die
hiervon ausgehenden Emissionen beim Betriebsablauf sind zwar
stoérend, aber allgemein noch vertretbar.

Technische und soziale Infrastruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als gewachsenes
Gebiet mit allen technischen Infrastruktureinrichtungen der
Ver—- und Entsorgung ausgestattet.

Fir die Beheizung der Wohnhduser steht Erdgas zur Verfligung,
laut TéB-Stellungnahme ist die EVO interessiert, diesen Be-—
reich mit Fernwarme zu versorgen. Im Bereich der Elektrover-
sorgung ist eine weitere Trafostation erforderlich.

Mit Ausnahme des Ausgleiches fehlender 6ffentlicher Kinder-
spielplatzflédche sind zusédtzlich soziale Infrastrukturein-
richtungen im Plangebiet nicht erforderlich.

Eigentumsverhdaltnisse

Das ehemalilge Fabrikgrundstliick sowie die Liegenschaft Lin-
denstrafe 4 befinden sich im Eigentum der Stadtgemeinde Of-
fenbach.

Alle Ubrigen Grundstlicke sind Privateigentum.

Zielsetzung des Bebauungsplanes

Der Standort - Geltungsbereich des Bebauungsplanes — ist im
stadtebaulichen Gesamtgefilige gekennzeichnet:

.— durch die Randlage zum Zentrum,

- die Lage an der WaldstraRe, einer stddtischen Hauptver-
kehrgstrafke,

- durch die Struktur des Baublocks entlang der Waldstrafe,
mit Geschofwohnungsbau an den Ra&ndern und gewerblichen
Einrichtungen im Blockinnenraum, die durch Umnutzungsten-
denzen gekennzeichnet sind,
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- bereits entlang der Wilhelmstrafle nach Osten beginnt eine
vorstadtdhnliche, lockere, in der Regel 2-geschossige
Wohnbebauung.

Daraus ergibt sich eine besondere st&dtebauliche und struk-
turelle Zielsetzung des Bebauungplanes:

- fir die Bebauung entlang der Waldstrafe -

Sicherung des bestehenden, positiven Erscheinungsbildes
der Ostseite der WaldstraBe, das durch zusammenhé&ngende
Bebauung Uberwiegend historischer und auch teilweise denk-
malgeschlitzter Bausubstanz hinter begrlintem Vorgarten ge-
pragt ist, durch entsprechende Festsetzungen in einem Be-
bauungsplan.

- fir die Bebauung im Mittelbereich -

Hier besteht die glnstige Mdglichkeit, aufgrund stédti-
schen Grundbesitzes und der bestehenden Freirdumigkeit
fehlende infrastrukturelle Einrichtungen anzusiedeln.
Stadtrédumlich soll die neue Bebauung die Bebauung an der
WaldstraRe mit ihrer fragmentarischen Rickbebauung hoffdér-
mig zum Abschluf bringen.

- flr die Bebauung entlang der Wilhelmstrafe -

Durch die vorgesehene Uberbaubare Fldche und die offene
Bauwelse dieses 3-geschossigen WA-Gebietes bleibt die
strukturelle Zugehdrigkeit dieser Wohnbebauung zu den an-—
schlieRenden Wohngebieten mit teils 2-, teils 3-geschossi-
ger, lockerer Bauweise erhalten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich entspricht dem Inhalt des Aufstellungs-—
beschlusses zum Bebauungsplan vom 27.10.1983.

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Entsprechend der vorhandenen Nutzung (Wohnen, nicht wesent-
lich stdérendes Gewerbe, wie Gaststdtten, Werkstédtten und
Garagenanlagen) der Verkehrssituation und analog zur Dar-
stellung im wirksamen Flachennutzungsplan wird entlang der
Waldstrafie Mischgebiet festgesetzt. Hierdurch wird die der-
zeitige Nutzungsstruktur planungsrechtlich gesichert.
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Allgemeines Wohngebiet

Der Bereich des geplanten GeschofZwohnungsbaues in Mittellage
und die Wohnbebauung entlang der WilhelmstraRe werden als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die vorhandene gewerbli-
che Einrichtung (Kohlenhandlung) genieft Bestandsschutz,
langfristig jedoch soll die Méglichkeit einer Umwandlung in
Wohnungsbau gewahrleistet sein.

Fir die Bebauung entlang der WaldstraRe, die Uberwiegend
denkmalgeschiuitzt ist, erfolgen keine Festsetzungen zum Maf
der baulichen Nutzung bezltglich Geschofffldchenzahl und '
Grundfldachenzahl. Die stadtebauliche Ordnung wird gesichert,
indem bauliche Veradnderungen entweder der Genehmigung durch
die Denkmalschutzbehdérde unterliegen oder - bel nicht denk-
malgeschlitzten Gebduden - gemdf’ § 34 BauGB besondere Anfor-—
derungen an das Einflgen gestellt werden kdénnen.

Fir die Bebauung im Mittelbereich und entlang der Wilhelm-—

straRe sind drei Vollgeschosse festgesetzt. Dadurch sollen

Baukdrper entstehen, die hdéhenmdafRig sowohl Bezug nehmen zur
Straflenrandbebauung an der WaldstraRe (2- bis 5-geschossig)
als auch noch maBsté&bliche Vertraglichkeit besitzen zu der

gsich éstlich der WilhelmstraBe anschliefRenden 2- und 3—-ge-

schossigen Wohnbebauung.

Uberbaubare CGrundstilicksfléchen

Die Bebauung an der WaldstrafRe ist durch eine vordere Bauli-
nie markiert. Sie verlduft entlang der bestehenden Bauflucht
analog den Forderungen des Denkmalschutzes.

Im sogenannten Mittelbereich folgt die festgesetzte Uberbau-
bare GrundstlUcksflache der angestrebten Raumbildung durch
die Stellung der Baukodrper.

Mit der Festsetzung einer gréfieren zusammenhdngenden Uber-—
baubaren Grundstlicksflache flUr die Bebauung entlang der Wil-
helmstrate wird die Mdglichkeit offen gehalten, dafl die re-
lativ grofien Grundsticke entsprechend bebaut werden kdénnen.

Flache fUr Gemeinbedarf

N&rdlich der Lindenstrafe wird eine Gemeinbedarfsfléche fur
den Bau einer Rehabilitations-(Reha)-Werkstatt fir psychisch
Behinderte festgesetzt. Das Bauprogramm - ca. 90 Arbeits-
platze - orientiert sich am Auftragsangebot der Region. Es
enthalt die PFertigungsbereiche Druck und Verwandtes sowie
Kleinmontagen und Arbeit mit verschiedenen Werkstoffen.

w7



Seite 8

In diesen Fertigungsbereichen fallen weder Schadstoffemis-
sionen an, noch ist von einer anders gearteten Umweltbela-
stung auszugehen.

Offentliche Grinfléache

Zur Deckung des Bedarfs an 6ffentlicher Kinderspielfldche in
diesem Wohnquartier ist eine ca. 680 m2? grofe Flache an der
Friedensstrafie als 6ffentliche Grinflache "Kinderspielplatz"
festgesetzt. :

Vorkehrungen zur Vermeidung von schddlichen Umwelteinwir-
kungen (textliche Festsetzungen)

Zur Reduzierung der Schallimmissionen der Waldstr. (69 db A)
und zur Sicherung der Nachtruhe wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, Fenster der Schallschutzklasse 3 (VDI-Richtlinie,
Tafel 3) zu verwenden. ‘

Entlang der Waldstrafe und der Wilhelmstrafe ist private
Grinfléche mit Pflanzgebot festgesetzt. Dies bestatigt die
bestehenden Vorgarten, die ein wesentliches Gestaltungsele-
ment fur die Strafe darstellen. Neben der flachenméafRigen
Begrenzung und zusatzlich zur bauordnungsrechtlichen gere-—
gelten Verpflichtung der Begrinung von Grundstlcksfreifla-
chen ist hier eine Auswahl von Gehdlzarten vorgegeben. Da-
durch soll insbesondere bei Neupflanzungen ein einheitliches
und ausgewogenes Erscheinungsbild gesichert werden.

Insgesamt setzt der Bebauungsplan fir die gesamten nicht
Uberbaubaren Flachen Pflanzgebot fest. Einzelbaumstandorte
zusdtzlich, soweit hierfir aus stédterdumlichen Grinden Er-
fordernis besteht.

Fir zwel Baumstandorte entlang der WaldstraRe im Standort an
der Friedensstrafe sowie Blockinnern ist der Erhalt festge-
setzt.

Bodenordnende Mafinahmen

Da sich der Mittelbereich dieses Baublocks in stédtischem
Figentum befindet, auf dem die geplanten Anlagen und Ein-
richtungen

- O6ffentliche Gruinflache - Kinderspielplatz -
— Reha-Werkstatt
— Geschoflwohnungsbau -

entstehen sollen, sind bodenordnende MaRnahmen nicht erfor-
derlich.
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Kosten und Finanzierung

Flir die Herstellung der o6ffentlichen Kinderspielfldchen ent-
stehen voraussichtlich Kosten in Hbhe von 150 ooo.-— DM.

Grunderwerbskosten entstehen nicht, da die Spielplatzfléache,
sowie die Fléche fir den Gemeinbedarf und darlber hinaus
auch die Flache fir den Geschofiwohnungsbau sich schon heute
in stadtischem Eigentum befinden.

Ergebnisse des bisherigen Bebauungsplan-Verfahrens

Die vorgezogene Blrgerbeteiligung gemdfs § 3 Abs. 1 BauGB ist

in Form einer BUrgerversammlung (19.03.1986) und der Ausle-
gung des Planvorentwurfes in der Zeit vom 24.02.1986 bis
21.03.1986 im Stadtplanungsamt durchgefihrt worden.

Dabeil ergab sich als wesentliche Anregung, die Festsetzung
einer Pl&che flUr Gemeinbedarf - Rehabilitationswerkstatt flur
psychisch Behinderte - in den Plan aufzunehmen. Dies ist
erfolgt. Hinzugekommen ist auch das Erfordernis, die ur-
springlich vorgesehenen Reilhenhauser durch Geschofwohnungs-
bau zu ersetzen, um Ersatzwohnungen fir S-Bahn-Verdréngte
schaffen zu kénnen.

GemafR § 4 BauGB sind die Trdger 6ffentlicher Belange, die
durch das Bebauungsplanverfahren berihrt sein kdénnten, be-
teiligt worden.

Daraus ergaben sich verschiedene Anregungen und Hinweise.

Von Seiten des Landesamtes flUr Denkmalpflege wurden die zwi-
schenzeitlich in die vorlaufige Denkmalliste fiur die Stadt
Offenbach aufgenommenen Gebaude und Anlagen genannt; diese
wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen.

Durch die Energieversorgung Offenbach wurde angeregt, eine
Transformatorenstation zur Sicherstellung der elektrischen
Energieversorgung im stdlichen Bereich vorzusehen. Dies ist
ndrdlich der LindenstraRe geschehen.. '

In der Offentl. Auslegung des 1. Planentwurfes wurde von

‘einigen Anliegern an der Westseite der Wilhelmstrafe das

Begehren vorgetragen, ihre Grundstlicke 3-geschossig bebauen
zu durfen. Die hier vorliegende Fassung des Planes (Entwurf
vom 24.07.1991) entspricht diesem Wunsche.
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