Unterird.

Kleingarten

&7

Planzeichenerkldarung

Art und MaR der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE, § 1 und § 16 der BauNVO)

Uberbaubare Flache im Gewerbegebiet

Plangebietsteile

-0

OK=16m hierz. B, 16 m

Uberbaubare Grundstiicksfliche:
(§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze
Verkehrsflichen:
(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)
Stralienverkehrsflache
F+R Fult- und Radweg

== Strallenbegrenzungslinie

Oberkante Bauwerk (iber mittlerer Straltenhéhe,

Fir Ein und Ausfahrten freizuhaltender Bereich

Griinflichen:

{(§ 8 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

" '_.. y Offentliche Griinflache, Griinanlage
: Private Grinflache
oAl ol i Dauerkleingarten
Angabe der maximal zulassigen Gartenlauben,
hierz. B. 12

MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft, sowie Anpflanzungen:

(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

P 000000, Umgrenzung fur Flachen zum Anpflanzen von
o o Baumen und Strauchern
%oococod
P 1 Flachenkennzeichnung fur Pflanzflachen, z. B.
Pflanzflache P 1
. Anpflanzen von Einzelbdumen (Beispiele siehe
Vorschlagsliste B3)

Anzahl der in einer Reihe anzupflanzenden
Baume, hierz. B. 6

l===p) Anpflanzen einer Laubgehélzhecke

Sonstige Planzeichen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

s

e Abgrenzung unterschiedlicher Plangebietsteile
Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Bestandsangaben:

—_——— e — Flurgrenze
Flursticksgrenze

123 Flursticksnummer

2 Hausnummer

Vorhandene Bebauung

PLANUNTERLAGEN

hergestellt nach dem unter Zugrundelegung der Flurkar-
te enistandeanen stictischen Karlenwerk durch das
Vermessungsamt Offenbach a. M.

{WVermessungsstelle nach § 15 Abs, 1 Nr. 3 HVG).

Offenbach a. M., den ';" ?' z

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadiverordnetenversammiung hat am 29.08.1991
die Aufstellung des Babauungsplanes beschlossen
Dieser Beschiult is! durch Abdruck in der Offenbach-
Post vom 28.09.1991 bekannt gemacht worden

7 7

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
der Fassung vom 15.02.2008

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begrin-
dung haben nach orts(blicher Bekanntmachung in der
Offenbach-Post am 13.03.2006 in der Zeit wom
20.03.2006 bis einschilefiich 19.04.2008 ich aus-
gelegen

Die Trager affentlicher Belange sl
13.03.2006 Uber die Auslegung i

BEDENKEN UND ANREGUNGEN
zur Fassung vom 15.02.2006

Dis Stadtverordnetenversammiung hat Gber die vorge-
brachten Bedenken und Anregungen sowie (ber die
Stellungnahme der Trager offentlicher Belange am
06.07.2006 entschiaden,

Offenbach a. M, den

Dar Magistrat
Vermessungsami Offenbach a. M., den 1’- '?. De;amagﬁ
@ 2 Vermessungsamt f r
o hanve B ol delu,
Vermessungadirekior ba' W Vermessungsdirekior OberbUrgermeister
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE BURGERBETEILIGUNG SATZUNGSBESCHLUSS AUSFERTIGUNG

Die von der Planung berlhrten Trager &ffentlicher Be-
lange sind mit Schreiben vom 10.07.1992 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert worden

Die frOhzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 3 Abs. 1
BauBB st in der Zeit vom 13.07.1 is_ Zum
31.08.1892 durchgefihn worden.

Die Stadtverordnetenversemmiung hat am 06.07 2006
den Bebauungsplan gem&l § 10 BauGB als Satzung
beschiossen und die Begrindung gebill

Offenbach a. M., den ;. ‘?'.

Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt

Offenbach a. M., den ';- .

Baudirekionn

o V|Der Magistrat

der Fassung vom 15.02.2006

Die Stediverordnetenversammiung hat am 09.03.2006
den Entwurf des Bebsuungsplanes nebst Begrindung
zum Zwecke der dffentiichen Auslegung gemald § 3 Abs.

2 BauGB gabillig 0? FE ﬂf@

'\ Offenbach 5. M, den e Te

Obarbirgermaister

~\Offenba . Der Magistrat Der Magistrat —~ o, Tyt
o r:Bau un gsamt zarnat | Dezamat | Ci 3
L Jdme 1~ el
Lid “aaudirekiann Dberblrgearmaistar Oherbrgarmesster
BILLIGUNG INKRAFTTRETEN

Der Beschiul des Bebauungsplanes sowie die Stalle,
bei der der Plan wahrend der Dienststunden van jedar-
mann  eingesehen werden kann, sind am
14.07 2006 ortsdblich bekannt gemachwesd

Vermessungsdireklor

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art und Ma@ der baulichen Nutzung und Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

1.3 MNutzungsschablone
(§ 1 Abs. 2 und § 16 Abs. 2 BauNVQO)

Piange- Art dar baull- Zahi der Veli- Mea der baulichen Nutzung Nutzungseinschrankungen
biedsteile chen Nutzung geschosse
Als Hiichstmad GRZ GFZ BMZ
@ GE - 0,8 - 11,0 siehe 1.2
@ GE - 0,8 = l 11,0 siehe 1.2
@ GE 1] 0.8 @ - Siehe 1.2
Zeichenerklarung,
GE =  Gewerbegebiet GRZ = Grundfiachenzahl
GFZ =  Geschossflachenzahl BMZ = Baumassenzahl

1.2  Nutzungseinschrankungen
(§1Abs. 4,5 und 6 BauNVO )

1.2.1 In den Plangebietsteilen @ und @ sind nur solche Betriebe und Anla-
gen zuldssig, die im Zeitraum zwischen 06.00 und 22.00 Uhr einen fi&-
chenbezogenen Schallleistungspegel pro m? Grundstlcksflache von 60
dB (A) und im Zeitraum zwischen 22.00 und 06.00 Uhr einen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel pro m? Grundsticksflache von 45 dB
(A) nicht Gberschreiten.

1.2.2 Im Plangebietsteil @ sind nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig,
die im Zeitraum zwischen 06.00 und 22.00 Uhr einen flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel pro m? Grundstiicksflache von 60 dB (A) und
im Zeitraum zwischen 22.00 und 06.00 Uhr einen flichenbezogenen
Schallleistungspegel pro m* Grundsticksflache von 50 dB (A) nicht -
berschreiten.

1.2.3 Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgeb&ude sind nur in Verbindung mit
Gewerbebetrieben im Sinne d. § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO zuldssig.

1.2.4 Tankstellen und Anlagen flr sportlichen Zwecke sind nicht zuldssig.

1.2.5 Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3 Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO )

Gebaude dirfen ein- oder beidseitig an die Grundstiicksgrenze heran-
gebaut werden.

2 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

2.1 Nebenanlagen
(§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
Zulassig.

2.2 Stellplatze und Garagen
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

2.2.1 In den Plangebietsteilen 1 und 2 sind Garagen nur innerhalb der (iber-
baubaren Grundsticksflache zulassig.

2.2.2 Im Plangebietsteil 3 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der G-
berbaubaren Grundsttcksflache zulassig.

2.2.3 In der privaten Grinflache (Dauerkleingarten) sind Stellplatze nur auf
der durch Zeichnung festgesetzten Flache (ST) zuldssig.
3 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern u. sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

3.1 Pflanzflache P1

Vorhandene Baume mit einem Stammumfang vom 20 cm gemessen in
1 m Stammhohe sind zu erhalten. Zwischen den zu erhaltenden Bau-
men sind Straucher (Beispiele siehe Vorschlagsliste B.1) gruppenweise
anzupflanzen und zu erhalten. Abgangige Baume sind zu ersetzen
(Beispiele siehe Vorschlagsliste B.2).

3.2 Pflanzflache P2

Auf den durch Zeichnung festgesetzten Flachen sind aus Strauchern
(Beispiele siehe Vorschlagsliste B.1) geschlossene Gehdlzgruppen an-
zupflanzen und zu erhalten.

B Vorschlagslisten fiir Anpflanzungen

1 Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Co-
rylus avellana (HaselnuB), Lonicera xylosteum (Gemeine Heckenkir-
sche), Ligustrum vulgare (Gewthnlicher Liguster), Rosa spec. (Wildro-
sen in Sorten), Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

2 Acer campestre (Feldahorn), Crataegus laevigata (Zweigriffeliger
Weiltdorn), Prunus spinosa (Schiehe), Salix caprea (Sal-Weide), Salix
purpurea (Purpur-Weide), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

3 Fraxinus excelsior (Gemeine Esche), Corylus colurna (Baumhasel),
Juglans regia (Echte WalnuR), Prunus padus (Traubenkirsche), Sorbus
domestica (Speierling), Platanus acertfolia (Gemeine Platane).

o Hinweis zur Altlastensituation

Im Altstandortkataster der Stadt Offenbach liegen flir folgende
Grundsticke Verdachtshinweise im Sinne des BBodSchG (Gesetz zum
Schutz vor schadlichen Bodenver&nderungen und zur Sanierung von
Altlasten) vor: Waldstralte 260, 264 und 266

Der Verdacht stellt noch keinen Tatbestand einer Verunreinigung dar.
Zur konkreten Beurteilung, ob eine Altlast vorliegt und welche Maf3-
nahmen zu ihrer Sanierung erforderlich werden, erfordert es weiterer
Untersuchungen gemal BBodSchV (Bundes-Bodenschutz- und Altlas-
tenverordnung). Diese stehen an, sobald auf den Verdachtsflachen
bauliche Veranderungen vorgenommen werden sollen.

Bei Erdarbeiten ist auf besondere Auffélligkeiten im Boden oder
Grundwasser zu achten. Sofern mogliche Altlasten, schadliche Boden-
veranderungen oder Grundwasserverunreinigungen festgestellt wer-
den, sind diese dem Umweltamt Offenbach oder dem Regierungsprési-
dium Darmstadt unverzlglich mitzuteilen.

stadt | BEBAUUNGSPLAN NR. 584
DER STADT OFFENBACH AM MAIN

am Main
sGrinring-WaldstraBRe/Hainbachtal”

Fur das Gebiet zwischen der Waldstralte, der Fritz-Remy-
Stralle, der Grinanlage entlang des Hainbaches und der nordli-
chen Grenze des Grundsticks Gemarkung Offenbach, Flur 14,
Flurstick 43/11.
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Bebauungsplan Nr. 584 ,Griinring — Waldstralle / Hainbachtal®
Begriindung zum Entwurf 15.02.2006

1

1.1

Planungsanlass, Planungsziele und bisheriges Aufstellungsverfah-
ren

Planungserfordernis und allgemeine Planungsziele

Neben der Schaffung neuer Baugebiete am Stadtrand (AuBenentwicklung) ist eines der
wichtigsten Ziele der Stadtentwicklung, die Bestandsflachen im Innenbereich den sich ver-
andernden Nutzungsanforderungen anzupassen (Innenentwicklung).

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 584 ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Weiterentwicklung des ehemaligen Industriestandortes hin zu einem Standort fir gewerbli-
che Nutzungen zu schaffen.

Gleichzeitig wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Konzeption des ,Griinrings vom
Main zum Main" aufgegriffen und der Lickenschluss des Griinringweges (Bestandteil der
Regionalparkroute) zwischen WaldstraBe und Hainbachtal planerisch vorbereitet.

Weiter zielt der Bebauungsplan auf die Neuordnung und planungsrechtliche Absicherung der
im Planungsgebiet vorhandenen Kleingartenanlagen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Weiterent-
wicklung des Bereiches im Sinne der o0.g. Zielsetzungen ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes geman § 30 BauGB notwendig.

1.2 Planungsanlass und Ablauf des bisherigen Aufstellungsverfahrens

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 02.08.1991 wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 584 ,Offenbach Grunring-WaldstraBe/Hainbachtal" unter der o.g. Ziel-
setzung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.09.1991 bekannt gemacht.

Der Magistrat der Stadt Offenbach hat in seiner Sitzung am 10.06.1992 beschlossen, parallel
zur Anhérung der Tréager o6ffentlicher Belange die frihzeitige Burgerbeteiligung durchzufih-
ren.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf wurde in der Zeit vom 13.07.1992 bis einschlieBlich
31.08.1992 ausgestellt. Die 6ffentliche Bekanntmachung hierzu erfolgte am 08.07.1992. Mit
der Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung wurden die Blrger friihzeitig gemaB § 3
Abs. 1 BauGB an dem Planungsverfahren beteiligt. Hier bestand Gelegenheit zur AuB3erung
und Erérterung des Bebauungsplan-Vorentwurfes.

Die Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit
Schreiben vorn 10.07.1992 bis zum 01.09.1992.

Mit dem Rickzug der Firma Rowenta aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 584 wurde das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes ausgesetzt.

Erst mit der aktuellen Ansiedlung von Nachnutzern auf dem ehemaligen Rowenta-
Betriebsgeléande hat die planungsrechtliche Weiterentwicklung des Gewerbestandortes wie-
der an Bedeutung gewonnen. Dartber hinaus haben sich die Realisierungsméglichkeiten fur
den ,Grinring vom Main zum Main" nach Einbeziehung dieses Weges in das Regionalpark-
konzept verbessert. Vor dem Hintergrund dieser veranderten Rahmenbedingungen empfahl

sich die Fortsetzung des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes.
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Bebauungsplan Nr. 584 ,Griinring — Waldstralle / Hainbachtal®
Begriindung zum Entwurf 15.02.2006

Gegeniber dem Bebauungsplan-Vorentwurf von 1992 wurden

a) aufgrund der Auswertung der Beteiligung der Blrger und der Trager 6ffentlicher
Belange bzw.

b) aus Grinden geanderter Nutzungsanforderungen der Gewerbetreibenden am
Standort sowie

C) der Querungsmaoglichkeit des Griinringweges Uber die WaldstraBe

folgende Planédnderungen vorgenommen:

o Erweiterung der nérdlichen gewerblichen Flache und Festsetzung als Gewerbegebiet
(0.g. Grund b)

o Lockerung der Nutzungseinschréankungen bzw. der Auflagen in den Gewerbefldchen
(0.g. Grund a und b)

o Verschiebung des Grlinringweges (0.g. Grund a und c)

o Erhalt der Kleingartenanlage (0.g. Grund a).

Mit den o.g. Plandnderungen wurde das Planverfahren weiterbetrieben und der Bebauungs-
plan-Entwurf in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung vom 09.12.2004 gebilligt. In
der Zeit vom 28.12.2004 bis einschlieBlich 27.01.2005 fand gemaB § 3 Abs. 2 BauGB die 6f-
fentliche Auslegung statt. Die 6ffentliche Bekanntmachung hierzu erfolgte am 20.12.2004.
Aus der offentlichen Auslegung resultierende Anderungen des Bebauungsplan-Entwurfes
(MaB der baulichen Nutzung in den Plangebietsteilen 1 und 2 sowie Abgrenzung zwischen
den Plangebietsteilen 1 und 2) machen eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.

Das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes erfolgt gemaB § 233 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 244 Abs.2 auf Grundlage des Baugesetzbuches in der Fassung vor dem 20.07.2004.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes, der im sidlichen Randbereich der Stadt Offen-
bach am Ubergang zwischen den Gewerbeflachen und den angrenzenden Wohnquartieren
Carl-Ulrich-Siedlung und Tempelsee liegt, wird im Westen von einer der sldlichen Einfall-
straBen, der WaldstraBe, und im Osten von der Grlinanlage des Hainbachtals eingeschlos-
sen.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Offenbach, Flur 14 liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes:

43/11, 44/5, 44/10, 45/10, 45/11, 47/3, 48/3, 48/4, 49/1, 49/2, 56/2, 57/2, 57/3, 57/4 und 76/6.
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Bebauungsplan Nr. 584 ,Griinring — Waldstralle / Hainbachtal®
Begriindung zum Entwurf 15.02.2006

3 Planungsrechtliche Situation und Ubereinstimmung mit informellen
Planungen

3.1 Planungsrechtliche Situation

3.1.1 Regionalplan Stidhessen 2000

In dem am 23.08.2004 neu beschlossenen und im Staatsanzeiger Nr. 37 des Jahrganges
2004 bekannt gemachten Regionalplan Sidhessen 2000 ist die Flache des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 584 als ,Industrie- und Gewerbeflache-Bestand" dargestellt.

Die Flache liegt innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereiches des Frankfurter Flugha-
fens. Diese Darstellung ist flr die im Planungsgebiet festgesetzte Nutzungskategorie ,Ge-
werbegebiet® jedoch ohne Relevanz.

3.1.2Flachennutzungsplan

In dem seit dem 06.07.1997 wirksamen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frank-
furt, heute Planungsverband Region Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM), ist der Uberwiegende
Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 584 als gewerbliche Bauflache aus-
gewiesen. Diese Flache bildet den stdlichen Abschluss der sich im Norden bis zum Spess-
artring erstreckenden Gewerbeflache.

Parallel zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes weist der Fla-
chennutzungsplan eine Flache aus, die als ,,Grinflache der Zweckbestimmung Parkanlagen”
und ,sonstige offentliche und private Grunflache" dargestellt ist. Sie ist Bestandteil des sich
um die Innenstadt Offenbachs schlielenden ,Grunringes vom - Main zum Main", der vorn
PVFRM als Teil der Regionalparkroute anerkannt ist.

Die Grundzige des Bebauungsplanentwurfes Nr. 584 entsprechen damit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes. Die Verlagerung der Grinflache nach Siden und die damit
verbundene Umverteilung zwischen Gewerbe- und Grinflachen wird gemaB § 8 Abs. 2
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet.

3.1.3Fluchtlinienplan Nr. 389

Der Fluchtlinienplan Nr. 389 vom 11.09.1961 iiber die Anderung und Neufeststellung von
StraBen- und Baufluchtflachen sah die Ausweisung einer 6ffentlichen Verkehrsflache mit pri-
vaten und Offentlichen Grinflachen zur Realisierung der sidlichen UmgehungsstraBBe vor.
Dieses Planungsziel wird zwischenzeitlich nicht mehr verfolgt. Entsprechend wurde der
Fluchtlinienplan Nr. 389 mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 22.01.2004
aufgehoben.

3.1.4 Bebauungsplan

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 584 besteht kein rechtswirksamer Be-
bauungsplan.
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Bebauungsplan Nr. 584 ,Griinring — Waldstralle / Hainbachtal®
Begriindung zum Entwurf 15.02.2006

3.2 Ubereinstimmung mit informellen Planungen

3.2.1 Kleingartenentwicklungsplan der Stadt Offenbach am Main

Der Kleingartenentwicklungsplan der Stadt Offenbach am Main wurde von der Stadtverord-
netenversammlung am 20.10.1988 beschlossen. Abweichend von den Aussagen dieser
Rahmenplanung, die die Aufhebung der Kleingartenanlage des Kleingartnervereins Sud, An-
lage 17, vorsah, wird die Kleingartenanlage mit der Festsetzung ,private Grunflache, Zweck-
bestimmung Dauerkleingérten" im Bebauungsplan Nr. 584 nunmehr planungsrechtlich gesi-
chert.

3.2.2 Landschaftlicher Rahmenplan ,,Griinring vom Main zum Main"

Der Rahmenplan ,Griinring vom Main zum Main" verfolgt folgende Hauptziele:

e Luckenschluss des ,Grunringes vom Main zum Main" zur Schaffung einer durchgéangig
befahrbaren Rad- und FuBwegeverbindung um den inneren Teil der Stadt.

o Erhalt, Verbesserung und Vernetzung der ékologischen bedeutsamen Lebensraume ent-
lang des Grinring-Weges, vor allem der angrenzenden Gewasser und gréBeren zusam-
menhangenden Freiflachen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 584 bedeutet dies konkret die Verknip-
fung des Grlinringweges zwischen der WaldstraBe im Westen und dem Hainbachtal im Os-
ten. Dabei wird die Kleingartenanlage zur Grineinbindung des Griinringweges mitgenutzt
und erhalten.

Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 584 liegt im Studen von Offenbach an einer
der drei wichtigen Radialen, der WaldstraBe. Das Gebiet bildet die siidéstliche Grenze eines
gréBeren Gewerbegebietes gegenlber den sich sidlich und siddstlich anschlieBenden
Wohnquartieren.

4.2 Gegenwartige Nutzung

Die z. Zt. bebauten Flachen werden fast ausschlieBlich gewerblich genutzt. Lediglich auf den
Grundsticken Fritz-Remy-StraBe Nr. 4 und 8 stehen Wohngebaude, die im Sinne des § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO seinerzeit als ausnahmsweise zuldssige Vorhaben genehmigt wurden.

Im Stden des Plangebietes grenzen die Dauerkleingérten des Kleingértnervereins Sud, An-
lage 17, an das heutige Areal der LSG Sky Chefs Catering Logistik GmbH (LCL) an. Die Fla-
che westlich der Kleingartenanlage dient als ungeordneter Parkplatz.

Suidlich der Kleingartenanlage endet die befahrbare Verkehrsflache der Fritz-Remy-StraBe in

Hoéhe der nach Stden abknickenden StraBenparzelle Nr. 51/6. Im Osten geht sie in einen 6f-
fentlichen FuBweg Uber, der an die Griinanlage im Hainbachtal anschliet.

Seite 6 von 12



Bebauungsplan Nr. 584 ,Griinring — Waldstralle / Hainbachtal®
Begriindung zum Entwurf 15.02.2006

4.3 Heutige Bebauung

Der Geltungsbereich wird dominiert von einem Hochregallager mit einer Ho6he von 28 Metern
und den angeschlossenen groBen Lagergebauden auf dem Firmengelande der LCL im nérd-
lichen Bereich des Planungsgebietes. Die stdlich angrenzenden Bebauungen sind tberwie-
gend eingeschossig und spiegeln eine kleinteilige Gewerbestruktur wieder. Das eingeschos-
sige Wohnhaus auf dem Grundstlck Fritz-Remy-StraBe Nr. 8 wirkt an diesem Standortgebiet
nicht integriert.

Die Gewerbeflachen sind mit Ausnahme einer Brachflache auf dem Grundstlck Fritz-Remy-
StraBe Nr. 8 fast vollstdndig Uberbaut oder befestigt. Durch Bepflanzung abschlieBend ge-
staltete Grundstlcksfreiflachen sind nicht vorzufinden. Unter Beriicksichtigung der Gberbau-
ten Flachen sowie aller versiegelten Freiflachen ergibt sich heute eine GRZ von rund 0,8.

4.4 VerkehrserschlieBung

4.4.1 Motorisierter Individualverkehr

Der nérdliche Teil des Gewerbegebiets wird Gber die Hauptverkehrsachse WaldstraBe er-
schlossen. Die weiteren Gewerbegrundstiicke im stdlichen Teil des Gewerbegebiets haben
getrennte Zufahrten direkt von der WaldstraBBe, von der Fritz-Remy-StraBBe und von der nach
Norden abknickenden StichstraBe der Fritz-Remy-StraBe aus. Die letztgenannte StichstraBe
erschlieBt gleichzeitig die Kleingartenanlage.

4.4.2 Offentlicher Personennahverkehr
Das Planungsgebiet ist {iber Buslinien der OVB an das OPNV-Netz angeschlossen.

4.5 Immissionssituation
Das Planungsgebiet liegt vollstandig unter der 60 dB(A)-Isophone der Einflugschneise des
Flughafens Frankfurt. Eine weitere Larmvorbelastung erfahrt das Planungsgebiet durch die
verkehrliche Auslastung der WaldstraBBe, die eine der wichtigsten Hauptverkehrsachsen der
Stadt darstellt.

4.6 Altlasten

Laut Altflachenkataster des Umweltamtes der Stadt Offenbach gibt es im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes folgende Altflachen, d.h. Flachen mit einem Altlastenanfangsverdacht:

e WaldstraBe 260
e WaldstraBe 264
o WaldstraBe 266

Dieser Altlastenanfangsverdacht hat sich nach der Standortpriifung im Herbst 2005 flr die
WaldstraBe 266 bereits konkretisiert, d.h. dort ist aufgrund der Vornutzung durch eine Che-
miefabrik mit Bodenkontaminationen (Lackabféllen, Lésemitteln) zu rechnen.

Fir die Grundstiicke WaldstraBe 260 und 264 besteht er eingeschrankt fort. Dort sind noch
ausfihrlichere Recherchen erforderlich, um den Anfangsverdacht auszuschlieBen. Diese
Verdachtsmomente stellen noch keinen Tatbestand einer Verunreinigung dar. Zur konkreten
Beurteilung erfordert es weitere Untersuchungen geman BBodSchV (Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung). Diese stehen an, sobald auf den Verdachtsflachen bauliche Ver-
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6

anderungen vorgenommen werden sollen.

Far das Grundstiick Fritz-Remy-StraBe 10 gibt es keine Eintragungen im Altflachenkataster.
Dort wurden 1998 Bodenuntersuchungen durchgefiihrt, die zwar geringfligig vorhandene
Schadstofferhéhungen ergaben, die jedoch keine Geféahrdung darstellen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher bei Erdarbeiten auf besonde-
re Auffélligkeiten im Boden, in der Bodenluft oder im Grundwasser zu achten. Sofern auffalli-
ge Boden- oder Grundwasserfarbungen / -veranderungen oder auffallige Gerliche festge-
stellt werden, ist dies dem Umweltamt der Stadt Offenbach oder dem Regierungspréasidium
Darmstadt unverziglich mitzuteilen.

Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes Nr. 584 setzt die Ziele des Flachennut-
zungsplanes und des Rahmenplanes ,Griinring vom Main zum Main" planungsrechtlich um,
indem

1. der bestehende Gewerbestandort als solcher weiterentwickelt und
2. die Grin- und Wegeverbindung durch das Planungsgebiet festgesetzt wird.

Aufgrund der gegebenen eigentumsrechtlichen Situation, der Querungsméglichkeit des
Grinringweges Uber die WaldstraBe und betriebswirtschaftlicher Erfordernisse der LCL
musste die Trasse des Grlnrings gegenuber der Darstellung im Flachennutzungsplan nach
Siden verlagert und der Querschnitt der Griinflache reduziert werden. Vor diesem Hinter-
grund erschien auch die im Kleingartenentwicklungsplan vorgesehene (Teil-) Auflésung der
Kleingartenanlage zugunsten des Grlnrings als unverhaltnismaBig, so dass der Griinring im
Bebauungsplan Nr. 584 nunmehr Uber den Stichweg der Fritz-Remy-StraBe zum Hainbachtal
weitergeflhrt wird. Dabei soll der Querschnitt des Stichweges zugunsten eines 6ffentlichen
Grlnstreifens am westlichen StraBenrand reduziert und der heute als Parkplatz genutzte Be-
reich vor der Kleingartenanlage sowie die Kleingartenanlage selbst zur Eingriinung des
Grlanringweges mitgenutzt werden.

Begriindung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Plangebietsteile 1, 2 und 3 werden als Gewerbegebiete gemaB § 8 BauNVO festgesetzt
Mit dieser Festsetzung wird die am Standort vorhandene Nutzungsstruktur aufgenommen
und planungsrechtlich gesichert.

Einschrankend gilt, dass Geschéfts-, Baro- und Verwaltungsgebaude nur in Verbindung mit
der gewerblichen Hauptnutzung zuléssig sind. Damit soll eine Umwandlung des Gewerbe-
standortes in ein Gebiet mit Gberwiegender Blrobebauung verhindert werden. Dies korres-
pondiert mit der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung, die tertidren Nutzungen vornehm-
lich in die Innenstadt, das Kaiserleigebiet und kinftig das Hafenareal zu lenken. Der Aus-
schluss von Tankstellen und Anlagen far sportliche Zwecke dient analog dem Zweck, den
Standort als Gewerbegebiet zu sichern und weiterzuentwickeln. Zudem sind die nach § 8
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, so dass sich in
dem Gebiet u.a. auch keine Vergniigungsstatten ansiedeln kénnen.
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Die Festsetzung von abgestuften Héchstwerten der flachenbezogenen Schallleistungspegel
dient dem Schutz der im Westen und Siiden angrenzenden Wohnnutzung sowie der Siche-
rung der Erholungsfunktion der Griinanlage im Hainbachtal.

6.2 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Bei der Festsetzung der Baumassenzahl (BMZ) im nérdlichen GE-Gebiet wird die Obergren-
ze des § 17 BauNVO geringfligig Uberschritten. Dabei ist berlicksichtigt worden, dass es sich
um die Uberplanung eines Bestandsgebietes mit vorhandener Hochregallagernutzung han-
delt, die besondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen (einerseits relativ
groBe Hobhe bei einer andererseits auch fir andere Gewerbegebiete typischen Grundflache)
stellt. Die Festsetzung dient somit der Sicherung bzw. Entwicklung des bestehenden Stand-
orts. Die festgesetzte Grundflachenzahl als flachenbezogenes MaB der baulichen Nutzung
bleibt jedoch im Rahmen der Obergrenzen des § 17 BauNVO. Damit wird der Grundsticks-
eigentimerin, die aktuell den Ausbau des Gewerbestandortes vorantreibt, ein groBtméglicher
Entwicklungsspielraum eingeraumt. Die Festlegung der maximalen Gebaudehdéhen nimmt
einerseits Rucksicht auf die Erfordernisse der vorhandenen Betriebsstruktur, zum anderen
wird mit der Festsetzung von abgestuften Gebaudehéhen eine Integration der Bebauung in
den stadtraumlichen Zusammenhang und den angrenzenden Landschaftsraum angestrebt.

Die Festsetzung von Grundflachenzahl, Geschossigkeit, Geschossflachenzahl und abwei-
chender Bauweise im sudlichen Plangebietsteil 3 dienen zur Bestandssicherung und schaf-
fen gleichzeitig die Voraussetzungen zur ausreichenden baulichen Erweiterung innerhalb der
pragenden kleinteiligen Struktur.

6.3 Stellplatzflachen

Die notwendigen Stellplatze gemaB Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach sind auf den pri-
vaten Grundsticksflachen nachzuweisen. Im Plangebietsteil 3 sind sie ausschlieBlich inner-
halb der Uberbaubaren Flachen, in der Kleingartenanlage nur innerhalb der gekennzeichne-
ten Flache zulassig.

Diese Festsetzungen zielen darauf ab, die an die o6ffentlichen Granflachen entlang des
,Grinrings vom Main zum Main" angrenzenden Grundstiicksrandbereiche des Plangebiets-
teils 3 durch die Ausbildung bepflanzter Grundstlicksrandbereiche optisch in die Griinflache
einzubeziehen und diese damit zu erweitern. Dem gleichen Ziel dient die Ausbildung einer
kompakten -gegenliber dem Grinringweg abgepflanzten- Stellplatzflache vor der Kleingar-
tenanlage.

6.4 StraBenverkehrsflachen

Die Festsetzung der StraBenverkehrsflache dient der planungsrechtlichen Sicherung der
VerkehrserschlieBung.

Gegenuber dem Bestand wurde der Querschnitt der nérdlich von der Fritz-Remy-StraBe ab-
zweigenden StichstraBe auf das den Erfordernissen ausreichend Rechnung tragende MafB
von 7 m reduziert. Innerhalb der heutigen StraBenparzelle wird damit ein 6stlich der Stra-
Benverkehrsflache vorgelagerter offentlicher Grinstreifen ermdglicht, der die Griineinbin-
dung dieses Abschnitts des ,,Grinrings vom Main zum Main" verbessert.

Eine weitere Veranderung gegeniber dem Bestand ist die Aufhebung der ehemaligen
Werkszufahrt zum Rowenta-Gelande am nérdlichen Ende der o.g. StichstraBe. Sie bewirkt
eine Minderung des Verkehrsaufkommens auf dieser StraBe und stitzt damit die Nutzbarkeit
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und Qualitét des auf der StraBe verlaufenden Grinringweges durch FuBgénger und Radfah-
rer.

Die Hauptzufahrt zur nérdlichen Gewerbeflache der LCL stellt die Anbindung Cber das im Ei-
gentum der LCL stehende Grundstlick Nr. 58/16 und die RowentastraBe dar. Uber diese An-
bindung sind v.a. die Linksabbiegebeziehungen von / zur WaldstraBe abzuwickeln, da die
Kreuzung WaldstraBe / RowentastraBe / SchreberstraBe mit einer Lichtsignalanlage ausge-
stattet ist. Dies entspricht der derzeitigen Genehmigungssituation fir die Hochregallagernut-
zung des Gelandes.

6.5 Grunflachen

6.5.1 Offentliche Griinflichen

Im zentralen Planungsbereich zwischen den Plangebietsteilen 1 und 3 und im Weiteren ent-
lang der Fritz-Remy-StraBe erstreckt sich eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Grunanlage”, die die Wegetrasse des ,,Grunrings vom Main zum Main" aufnimmt. Die
Anbindung in westlicher Richtung erfolgt durch die Fihrung der Wegeverbindung auf die
vorhandene Lichtsignalanlage an der Einmundung WaldstraBe / Eberhard-von-Rochow-
StraBe. Nach Osten wird der FuB- und Radweg Uber die bestehende Grinverbindung in Ver-
langerung der Fritz-Remy-StraBe an das Hainbachtal angeschlossen.

Die Realisierung der Wegetrasse ist Planungsanlass und wesentliches Ziel des Bebauungs-
planes.

Eine intensive Bepflanzung der Flachen wird durch differenzierte Pflanzfestsetzungen si-
chergestellt.

Weitere offentliche Grinflachen im westlichen StraBenraum der Fritz-Remy-StraBe sowie
zwischen dem Plangebietsteil 2 und der Kleingartenanlage dienen der Abschirmung der ge-
werblichen Nutzungen. Sie sind bereits vorhanden, so dass hier auf differenzierte Pflanzfest-
setzungen verzichtet wurde.

6.5.2 Private Grunflachen - Dauerkleingarten

Im Bebauungsplan wird die bestehende Kleingartenanlage KGV-Siid, Anlage 17, erhalten
und als private Grunflache der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten" festgesetzt. Die Klein-
gartenanlage wird dartiber hinaus nach Westen um eine Stellplatzflache erweitert.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung der Kleingartenanlage wird den Belangen des ansés-
sigen Kleingartnervereins Rechnung getragen und die im Kleingartenentwicklungsplan ermit-
telte Ausstattung der Stadt Offenbach mit Dauerkleingarten stabilisiert. Die zusatzliche Aus-
weisung einer der privaten Grinflache zugeordneten Stellplatzflache dient dem Nachweis
des gemaB Stellplatzsatzung notwendigen Stellplatzbedarfs und der stédtebaulichen Ord-
nung der Flursticke 57/2 und 57/3.

6.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dienen
der Konkretisierung der stadtebaulichen Planungsziele innerhalb der &ffentlichen und priva-
ten Grinflachen.

Zwischen der WaldstraBe und den Uberbaubaren Grundstiicksflachen soll mit der Festset-
zung einer durchgangigen Baumreihe eine halbdffentliche Zone entstehen, die gestalterisch
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Bestandteil des StraBenraumes ist, durch individuelle gértnerische Gestaltung ansonsten je-
doch den Ubergang zu den angrenzenden privaten Nutzungen herstellt.

Die Festsetzung der Baumstandorte, Hecken und Gehdlzgruppen wurden so getroffen, dass
unterschiedliche Vegetationsbereiche entstehen: Flachige Pflanzungen sollen den Eindruck
von Naturnahe vermitteln und auch 6ékologische Funktionen wahrnehmen, wahrend bei der
linienhaften Abpflanzung des Grinrings in der Engstelle sowie im StraBenraum der Wald-
straBBe gestalterische Gesichtspunkte im Vordergrund stehen.

7 Ver-und Entsorgung / wasserwirtschaftliche Belange

Fir den Bestand ist die Ver- und Entsorgung des Gebietes gesichert. Da es sich bei der Pla-
nung weitestgehend um Bestandsarrondierungen handelt, sind keine zusatzlichen Ver- und
EntsorgungsmaBnahmen notwendig.

FUr den Bereich der Wasserversorgung ist die EVO-Energieversorgung Offenbach AG und
fir den Bereich Abwasserbeseitigung der Eigenbetrieb der Stadt Offenbach (ESO) zustan-
dig. Probleme der Wasserversorgung werden nicht gesehen, da die bisher am Standort zu-
lassigen Nutzungen mit ihnrem Wasserverbrauch in den Berechnungen der ,Prognose Was-
serverbrauch" der Broschire ,Stadtentwicklung -Bauleitplanung -Wasserversorgung" bereits
berlcksichtigt sind und sich durch die Planung der Wasserbedarf in Zukunft nicht andern
wird. Auf eine Bearbeitung im Sinne des § 50 HWG kann deshalb verzichtet werden.

Nach Aussage des ESO in seiner Stellungnahme vom 17.05.2005 hat sich die hydraulische
Situation durch die Umnutzung des ehemaligen Rowenta-Gelandes hin zur jetzigen Situation
aufgrund geringerer Befestigungsgrade entscharft. Aus diesem Grund ergeben sich aus der
Bebauungsplanung ,keine relevanten Veranderungen fir den hydraulischen Nachweis der
Kanalisation oder einschneidende Veréanderungen, die eine neue Schmutzfrachtberechnung
erfordern®.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 584 liegt im Heilquellenschutzgebiet der Kai-
ser-Friedrich-Quelle AG. Die Flache ist als Wasserschutzgebiet Zone Ill dargestellt. Dies ist
fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes jedoch ohne Auswirkung, da in dieser Schutz-
zone lediglich Eingriffe in den Untergrund Gber 70 m untersagt sind.

8 Naturschutzrechtliche Belange

GeméaB § 1 a Satz 4 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies
trifft fir den Bebauungsplan Nr. 584 zu, so dass eine Zuordnung von naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen zu Eingriffen auf den Gewerbeflachen rechtlich nicht erforderlich ist.

Unabhangig hiervon wurde zum Bebauungsplan-Vorentwurf 1992 durch das Biro Stadt-
Landschaft, Darmstadt, ein Landschaftsplan erarbeitet und eine naturschutzrechtliche Ein-
griffs-/Ausgleichsbetrachtung erstellt. Diese schlie3t mit der Feststellung: ,Im Vergleich zum
Bestand ist in der geplanten Grinverbindung zwischen WaldstraBe und Hainbachtal ein Ge-
winn an 6ffentlicher Grinflache zu sehen, wahrend sich der private Grinflachenanteil gering-
flgig vermindert. ... Insgesamt ergibt also die Eingriffs-/Ausgleichsbewertung, die sich auf ei-
nen Vergleich zwischen derzeitigem Bestand und Planung bezieht, eine positive Bilanz."
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Gegenlber der damaligen Planung wurde die Flache des Gewerbegebietes im vorliegenden
Bebauungsplan-Entwurf erweitert und die 6ffentliche Grinflache entsprechend reduziert.
Dennoch fluhrt auch die heutige Planung des minimierten Grinringabschnitts zu einem Ge-
winn an o&ffentlichen Grinflachen gegenliber dem Bestand. Die veranderte Trassierung des
Griinringweges gegenliber dem Bebauungsplan-Vorentwurf stellt eine Minimierung der neu
zu befestigenden Wegeoberflachen dar, da auf bestehende Wege zurlckgegriffen wird.
Gleichzeitig wurden die Eingriffe in die privaten Grinflachen gegentber dem Bebauungs-
plan-Vorentwurf reduziert, so dass diese Flachen nach aktueller Planung vollstédndig beibe-
halten werden kénnen.

Insgesamt stellt der Bebauungsplan-Entwurf mit dem zentralen Planungsziel des ,Grinrings

vom Main zum Main" gegenuber dem Bestand eine Aufwertung der Erholungsfunktion, des
Landschaftsbildes, des Griinvolumens und des Biotoppotenzials dar.

9 Planungsdaten

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 49.931 m?2 100%
davon:

Verkehrsflache: 2.365 m? 5%
StraBenverkehrsflache (Fritz-Remy-StraBe) 1.696 m?

FuB- und Radweg 669 m?

Flachen zur gewerblichen Nutzung: 36.568 m? 73%
Plangebietsteile ® und @ (incl. Pflanzstreifen) 27.879 m2
Plangebietsteil ® 8.689 m?
Dauerkleingartenflache: 5.265 m?2 11%
(incl. Pflanz- und Stellplatzflachen)

Offentliche Griinflichen: 5.733 m? 11%
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