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Planzeichenerklarung

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

GEN Gewerbegebiet

" mit Nutzungseinschrénkungen
(§ 8 BauNVO i.V.m.
§ 1 Abs. 4 bis Abs. 8 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

0,6 Grundflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m § 19 Abs. 2 BauNVO)

@ Geschossflachenzahl
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2i.V.m § 20 BauNVO)

Vv Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)

-V Zahl der Vollgeschosse als Mindest-
und Hochstmalk

(§ 16 Abs. 2 und § 16 Abs. 4 Nr. 3i.V.m.
§ 20 Abs. 1 BauNVO)

GHmax= Maximale Geb&udehohe
13200miNN (8 18 i.V.m. § 16 Abs. 4 BauNVO)
(Wert als Beispiel)

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache,
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 ff. BauNVOQ)

a Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 1 und Abs. 4 BauNVO)
] Baugrenze

(§ 23 Abs. 1 und Abs. 3 BauNVO)
i Uberbaubare Grundstiicksfléche

| (§23Abs. 1 BauNVO)

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

StraRenverkehrsfidchen

Die Aufteilung der StralRenverkehrsflachen
ist unverbindlich.

7 Einfahrtsbereich

vew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

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

i Offentliche Griinflache

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

o 0

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strduchemn

[elo o)
Q00

O O

@ Repréasentationsgriin

@ Grundsticksrandeingriinung

Erhaltung von Bdumen, Striduchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Fl&chen fiir die Erhaltung
von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

X
-1
J

r
L

Altablagerung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(§9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Zahl der

Voligeschosse und Hohe baulicher Anlagen

FuR- und Radweg innerhalb
der offentlichen Griinflache

Nachrichtliche Ubernahme

-

Umgrenzung von Schutzgebieten und

Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

@ Landschaftsschutzgebiet
Bestandsangaben
E— Flurstiicksgrenze

50/17

Flurstiicksnummer
(Zahl als Beispiel)

Hausnummer
(Zahl als Beispiel)

Langenbemaliung, Malkangabe in Metern
(Zahl als Beispiel)

WinkelbemaRung

Radienbemaliung, Maangabe in Metern

A.

2.1

2.2

2.3

2.4

9.1

9.2

10.

10.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen GE/N
(§ 8 BauNVvO)

Zulassig sind gemaB § 8 Abs. 2 und § 14 Abs. 1 BauNVO:
- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgeb&ude,

- Gewerbebetriebe sowie offentliche Betriebe, die das Wohnen im Sinne von § 6
BauNVO nicht wesentlich stéren,

- Anlagen fir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Nutzungsspezifische Nebenanlagen eines Polizeiprasidiums, z. B. SchieBstinde,
Unterkiinfte fir Diensthunde, Hubschrauberlandeplatz, Sicherheitsanlagen und -ein-
richtungen, Stellplatze fiir Einsatzwagen, Tankanlagen fiir betriebliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gemaB § 8 Abs. 3 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO zugelassen wer-
den:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

- die der Versorgung des Gebietes dienende Laden.
Nicht zulassig sind gemaB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO:
- Tankstellen, sofern keine betriebliche Nebenanlage,

- Einzelhandelsbetriebe,

- gewerbliche Parkplatze und Parkh&user,

- Lagerh&user und Lagerplatze als selbstandige Anlagen,
- Vergnigungsstatten,

- Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung bzw.
Schaustellung dienen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 20 Abs. 1 und § 21a Abs. 1
BauNVQ)

Innerhalb des nordlichen Bereichs der Gberbaubaren Grundstiicksflache (Bereich 111-V
Vollgeschosse) sind, ausnahmsweise zur Betonung des Haupteinganges und von Ecksi-
tuationen, auf einer Grundflache von 500 m2 bis zu VII Vollgeschosse zulassig.

Wenn funktionale Erfordernisse vorliegen, kénnen in diesem Bereich fiir Gebaudeteile
von max. 35 m Lange ausnahmsweise auch nur bis zu Il Vollgeschosse zugelassen wer-
den.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse nicht anzu-
rechnen.

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVOQ)

Innerhalb des nérdlichen und mittleren Bereichs der (iberbaubaren Grundstiicksflache
darf die maximale Geb&udehdhe 132,00 m (. NN nicht (iberschreiten.

Innerhalb des sidlichen Bereichs der tiberbaubaren Grundstiicksfliche darf die maximale
Gebaudehthe 128,00 m 0. NN nicht (iberschreiten

Die maximale Geb&udehéhe einer Bebauung von maximal VIl Vollgeschossen darf
140,00 m 4. NN nicht Gberschreiten.

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Solaranlagen, Aufziige, Liftungsan-
lagen bleiben unberiicksichtigt.

Zulassige Grundflache (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVQ)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen fir Tiefgaragen, Stellplatze mit ih-
ren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (iber die gemaB § 19

Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Grenze von 0,8 Gberschritten werden; héchstens je-
doch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,825.

Zulassige Geschossflache (§ 20 i.V.m. § 12 Abs. 4 BauNVO und § 21a Abs. 4 Nr. 1
und 3 BauNVO)

Flachen von Stellplatzen und Garagen in oberirdischen Geschossen bleiben bis zu einer
maximalen Flache von 6.500 m2 bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflachenzahl
unbericksichtigt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVQ)

Die Baugrenze entlang des Spessartringes kann zur Gliederung des Baukdrpers auf max.
50 % der Lange um bis zu 3,0 m Gberschritten werden.

Wenn entlang der RheinstraBe maximal |l Vollgeschosse errichtet werden, kann an die-
ser Stelle die festgesetzte Baugrenze um bis zu 3,0 m berschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVQ)

Auf den mit ,a" festgesetzten Baugrundstiicken sind Gebaude im Sinne der offenen Bau-
weise nach § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig; die Gebaudelange kann 50 m (iberschreiten.

Stellplatze, Garagen Tiefgaragen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Tiefgaragen, Garagen, Garagengeschosse und Parkdecks sind nur innerhalb der tiber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze sind sowohl innerhalb der (iberbaubaren als auch innerhalb der nicht tiber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Mindestens 50 % der notwendigen Stellplatze sind in einer Tiefgarage, Garage, Gara-
gengeschoss oder der unteren Ebene eines Parkdecks nachzuweisen.

In den als ,Grundstiicksrandeingrinung” festgesetzten Flachen sind Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Anschluss des Gewerbegebietes an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Hauptanschluss des Gewerbegebistes ist in dem Bereich vorzusehen, der mit Plan-
zeichen ,Einfahrtsbereich® definiert ist.

AuBerhalb der festgesetzten Bereiche ,ohne Ein- und Ausfahrt" ist vom Spessartring und
von der RheinstraBe jeweils 1 Nebenanschluss zulassig.

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz von Solar-
energie und/ oder anderer erneuerbarer Energien zu treffen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei Neu-, Um und Erweiterungsbauten sind, auf Grund der Larmimmissionen, hervorge-
rufen durch den StraBenverkehr, fir Aufenthaltsrdume, die dem nicht nur voriibergehen-
den Aufenthalt dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen gegen AuBenlarm ist nachzuweisen, dass die Anfor-
derungen an die Luftschalld@mmung der AuBenbauteile gemaB Ziffer 5, Tabelle 8 und 9
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
1989) erflillt werden.

Hinweis:

Die DIN 4109 kann beim Beuth-Verlag Berlin (BurggrafenstraBe 6 in 10787 Berlin) kos-
tenpflichtig bestellt werden.

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

Oberflachengestaltung
Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.

Niederschlagswasserversickerung

Das auf den nichtbebauten Teilen des privaten Baugrundstiickes anfallende Nieder-
schlagswasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Hinweis:

Soweit wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange eine Vorbehandlung erfor-
dern, ist diese durchzufiihren.

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

Reprasentationsgriin / Eingangsbereich ,,1“

Die mit der Ziffer 1" festgesetzten Flachen sind zu mindestens 70 % als zusammenhan-
gende Griinflache wie folgt gartnerisch anzulegen und zu unterhalten:

- Je 12 Ifdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. oder Il. Ordnung
entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen.

10.2

10.3

10.4

10.5

B.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

=

Grundstiicksrandeingriinung ,,2“

Die mit der Ziffer ,2" festgesetzten Flachen sind bis auf notwendige Zufahrten und Zuwe-
ge zu 100 % wie folgt gartnerisch anzulegen und zu unterhalten:

- Je 10 Ifdm ist ein heimischer, standortgerechter Laubbaum 1. oder Il. Ordnung
entsprechend den Artenempfehlungen zu pflanzen.

- Je 20 m? Pflanzflache ist eine Gruppe standortgerechter Straucher aus 4 - 6 Pflanzen
einer Art und Sorte zu pflanzen.

Begriinung der Stellplatze

Je sechs oberirdische Stellplétze ist ein Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von
20 cm (gemessen in 1,00 m Héhe) mit einer unbefestigten Baumscheibe von mindestens
6 m? zu pflanzen und durch geeignete MaBnahmen (Holzpfahle, Metallbligel u..) gegen
Beschadigungen durch Kraftfahrzeuge zu sichern und dauernd zu unterhalten.

Begriinung der Tiefgarageniiberdeckung

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht berbaut oder mit Stellplatzen (berstanden sind, zu
begriinen. Die Mindestschichtdecke (Substrat- und Dranschicht) betragt 80 cm.

Dachbegriinungen
Mindestens 50% aller Dachflachen sind extensiv zu begriinen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBQ)
Dachform/Dachneigung
Im Plangebiet sind nur flachgeneigte Décher bis 15° zulassig.

Wasserrechtliche Satzung (gemas § 37 Abs. 4 HWG)

Aufgrund § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |,
S. 548), zuletzt ge@ndert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. |, S. 622)
i.V.m. mit § 9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt:

Regenwassersammelaniagen
Eine Einleitung von Niederschlagwasser in den 6ffentlichen Kanal ist nicht zul&ssig.

Das von den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der Dachflachen ist
auf den Grundstiicken zu versickern oder in geeignete Riickhalteanlagen, Zisternen oder
Gartenteiche zu leiten und/oder als Brauchwasser (z.B. Gartenbewdsserung) zu verwen-
den. Die Anlagen sind wasserundurchlassig herzustellen und der Uberlauf ist auf dem
Grundstlick zu versickern.

Nachrichtliche Ubernahme

Landschaftsschutzgebiet

Teilflachen der Flurstiicke 435/1, 435/3 und 416/2 liegen im Landschaftsschutzgebiet
~Stadt Offenbach am Main" (Verordnung vom 18.01.2013, StAnz. 7/2013 S. 315).

Bei baulichen/gestalterischen Vorhaben im Schutzgebiet sind die Bestimmungen der gel-
tenden Landschaftsschutzverordnung grundsétzlich zu beachten. Abstimmungen sind mit
der unteren Naturschutzbehdrde zu treffen.

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverziiglich anzuzeigen.

Altlasten

GemaB der hessischen Altflachendatei sowie laut Aktenlage befindet sich auf dem
Grundstiick Flur 20, Flurstiick 3/1 eine Altablagerung. Diese besteht nach Vermutung der
Umweltbehdrden vorwiegend aus Bodenaushub und StraBenkehricht. Konkrete Erkennt-
nisse und Bewertungen sind durch Boden- bzw. Baugrunduntersuchungen spéatestens im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darzustellen.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt,
die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umge-
hend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Arbeitschutz und Umwelt Frankfurt, De-
zernat 41.1 zu informieren.

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei Erdarbeiten sind die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen
zu beachten. Insbesondere sind Bepflanzungen so vorzunehmen, dass mit einer Gefahr-
dung der Versorgungsleitungen nicht zu rechnen ist. Bauwerke, wie Einzdunungen und
Mauern sind so zu griinden, dass sie die Leitungen nicht gefahrden und bei Aufgrabun-
gen an den Leitungen nicht gefahrdet sind.

Artenempfehlung

Vorschlagsliste |. Ordnung (GroBbaume 20-40 m Hohe)

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche
Quercus petrea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platophylius Sommerlinde

Vorschlagsliste Il. Ordnung (MittelgroBe Baume 12 -20 m Héhe)

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides ,Emerald Queen“  Spitzahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Carpinus betulus ,Fastigiata*“ Saulenhainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Juglans regia Walnuss

Pyrus calleryana spec. Stadtbirne in Sorten
Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata ,Greenspire* Stadtlinde

Tilia x euchlora Stadtlinde

Ulmus hollandica ,Lobel* Schmalkronige Stadtulme

Externe KompensationsmafBnahmen

Fir KompensationsmaBnahmen sollen in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde
folgende externe Ausgleichsflachen herangezogen werden:

Externe Kompensat'i?g;msmaﬁr?ahme 'réuchhﬁgef“ / / /7 < %
Gemarkung Offenbach, Flur 19 \_/ 74 S Exteme Kompensationsmalnahme "Kuhmihital" A
Flurstiicke 218/2, 217/1, 219, 386/4 thw. und 3/1 tw.  // Gemarkung Offenbach-Rumpenheim, Flur 14

| B = PEEE /N /| A f |~ Flurstiick 18+, 17 \

B | s T — . / o /7 N ad / ]

1. Externe KompensationsmafBnahme ,Buchhigel“:

Auf einer Lagerflache der ESO (Parzelle 218/2), angrenzenden Flachen (217/1, 219)
einem Teil der RheinstraBe (386/4 tlw.) und der Flache zwischen der Rheinstrae und
dem Industriebahnweg (3/1 tiw.) wird unter Einbindung der vorhandenen Geholzbe-
stande eine strukturreiche, naturnahe Grinanlage mit Aufenthaltsflachen entstehen.
Diese MaBnahme tragt wesentlich dazu bei, das Freiraumentwicklungskonzept Buch-
higel, insbesondere die geplante MaBnahme einer o6ffentlichen Griinverbindung mit
einem Rad- und FuBweg vom Spessartring bis zur Oberen GrenzstraBe umzusetzen.

2. Externe KompensationsmafBnahme ,Kuhmuhital*;
In der Gemarkung Rumpenheim im Bereich des Kuhmhltales sollen Teile einer A-
ckerflache (Flur 14, Flurstlick 18) entsprechend den Zielen des Freiraumentwicklungs-
konzeptes Birgel-Rumpenheimer Mainbogen einschlieBlich Kuhmihltal, in eine Grin-
flache mit wegbegleitenden Baumen entwickelt werden.

Auf die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 628 in Kapitel 14.3 wird verwiesen.

PLANUNTERLAGEN

hergestellt gemaR PlanzV 0 auf der Grundlage der
Stadtgrundkarte, Stand: 05.04.2013, die bsim Vermes-
sungsamt Offenbach a. M. gefihrt wird.

Der Magistrat
Vermessungsamt

V¥® Lé S

essungsdirektorin

j}j!(’? Zﬁm/w ,

AUFSTELLUNGS- UND
BILLIGUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnstenversammiung hat am 04.07.2013
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 628 A im ver-
einfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB beschlossen.
Dieser Aufstellungsbeschluss ist in der Offenbach-Post
vom 12.07.2013 ortstblich bekannt gemacht worden.
AuBerdem wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.
628 A nebst Begrindung zum Zwecke der &ffentlichen
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB r Betsili-
gung gemés § 4 Abs. 2 BauGB gepHfign :

Offenbach a. M., den  23.
Der Magistrat

dberbl‘.}rgermeister

Fir den stadtebaulichen Entwurf

Offenbach a. M., den Z /.
Der Magistrat
Stadtplanung, Verkehrs- u

N4 5‘/@7

Ltd. Baudirektorin

OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Der gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 628 A,
die Begrindung, der Ubersichisplan mit Geltungsbe-
reich und das Uberstrémungsgutachten, haben nach
ortstblicher Bekanntmachung in der Offenbach-Post am
12.07.2013 in der Zeit vom 22.07.2013 bis einschlieBlich
21.08.2013 &ffentlich ausgelegen.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
12.07.2013 gemalB § 3 Abs. 2 BauGB (ber die Ausle-
gung informiert und gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zur Stel-
lungnahme aufgefordert worden. Gt

. . J-
S BE
Offenbach a. M., den £ /% ‘ x|
Der Magistrat m & B o
Vermessungsamt

%@ :;gbﬂ/\

Verressungsdirektorin

STELLUNGNAHMEN

Die Stadtverordnetenversammiung hat die im Rahmen
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgegebe-
nen Stellungnahmen am __ £Z. /5,4 apriift,

Der Magistrat .
Dazernat| :
0 \Uu

Oberbiirgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammiung hat am €'2- 1€ Zp7.3
den Bebauungsplan gemaf § 10 BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung gebilligt. .

Offenbach a. M., den  £3]
Der Magistrat i
Dezéamat |

~J0

QOberblrgermeister

AUSFERTIGUNG

Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.

Offenbach a. M., den £.3
Der Magistr
Dezernat |

T

Oberbiirgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle,
bei der der Plan mit Begriindung wahrend der Dienst-
stunden von jedermann eingesehen werden kann, sind
am _Z&.+4e.2673 orsiblich ht wor-
den.

Offenbach a. M., den
Der Magistrat
Vermessungsamt

? % |
Vermassungsdirektori

Oftenbach
am Main

zuchtsgartens und Hainbach.

MaRBstab: 1:1000

stat | BEBAUUNGSPLAN NR. 628 A
DER STADT OFFENBACH AM MAIN

1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 628 ,,Spessartring/RheinstraBe“

Flr das Gebiet in der Gemarkung Offenbach, Flur 20, zwischen
Spessartring, RheinstraBe, Weg sudlich des stadtischen An-

Stand: 08.09.2013




Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 628 A
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 628 ,,Spessartring /
RheinstraBe*

im vereinfachten Verfahren gemaB § 13 BauGB

Begrindung
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

Stand: 09.09.2013
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Die Begriindung des mit Bekanntmachung vom 16.07.2009 in Kraft getretenen
Bebauungsplans 628 ,Spessartring/ RheinstraBe“ gilt fir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 628 mit den nachfolgend
aufgefuhrten Erganzungen fort.

1. ERFORDERNIS DER PLANANDERUNG

Das Land Hessen plant, die z.Zt. auf mehrere Standorte in Offenbach verteilten
Dienststellen des Polizeiprasidiums fir den Bereich Sidosthessen an einem
zentralen Standort in Offenbach zusammen zu fassen. Hierflir ist der Bau eines
neuen Polizeiprasidiums geplant. Diese MaBnahme stellt einen wichtigen Beitrag zur
Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Offenbach dar.

AuBerdem soll in FortfUhrung der westlich an das Plangebiet angrenzenden
gewerblichen Bebauung auch im Plangebiet eine Gewerbenutzung sowohl im
Ganzen als Anschlussnutzung als auch in Teilen zum Polizeiprasidium méglich sein.

Das erforderliche Planungsrecht hierfir wurde durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 628 geschaffen.

Aufgrund der im Plangebiet vorliegenden besonderen hydrogeologischen
Bodengegebenheiten sind erhdhte Griindungs-, Abdichtungs- und Wasserhaltungs-
aufwendungen hinsichtlich erdberthrter Bauteile zu erwarten. Daher sind
unterirdische Geschosse und Tiefgaragen nur mit einem deutlich erhéhten Aufwand
realisierbar. Die oberirdische Kompensation der Tiefgaragenstellplatze fihrt dadurch,
aufgrund der Beriicksichtigung bei der festgesetzten maximalen Geschossflache, der
Gebaudehdhe und der Zahl der Vollgeschosse, zu einer starken Einschrankung der
Grundstiicksausnutzung.

Um die Errichtung von Stellplatzen und Garagen in oberirdischen Geschossen zu
erleichtern, soll durch entsprechende Ergadnzungen und Anderungen im
zeichnerischen Teil und in den textlichen Festsetzungen geregelt werden, dass die
Grundflachen von Garagengeschossen bis maximal 6.500 m2 nicht auf die
Geschossflachenzahl angerechnet werden, im nérdlichen Teil des Baufensters eine
héhere Gebaudehdhe zulassig ist und Garagengeschosse nicht auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse angerechnet werden.

2. VERFAHREN

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige des
Bebauungsplanes Nr. 628 nicht beriihrt. Die Voraussetzungen fir die Durchfihrung
des Anderungsverfahrens nach § 13 BauGB liegen vor, da

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprtfung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet
wird.

- Die Zulassigkeit des Vorhabens wurde bereits mit Rechtskraft des Bebauungspla-
nes Nr. 628 begrindet und wird durch die Anderung im Bebauungsplan Nr. 628 A
nicht neu begrindet.
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- keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB) vorliegen.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 628 A - 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 628 ,Spessartring / RheinstraBe” liegt im Stiden Offenbachs im
Bereich ,Buchhligel®, sidlich des Spessartringes und umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 628.

Abbildung 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes 628 A, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
628 ,Spessartring / RheinstraBe”

4. UBERGEORDNETE PLANUNG

Im Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain (rechtswirksam seit dem
17.10.2011) ist das Plangebiet als Gewerbliche Bauflache, Planung dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB wird somit Rechnung getragen.
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AuBerdem liegt das Plangebiet innerhalb des ,Siedlungsbeschrankungsbereiches*
des Frankfurter Flughafens. Die Ausweisung eines Gewerbegebietes steht dieser
Darstellung jedoch nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich im Larmschutzbereich, der gemaB § 4 Abs. 2 Satz 1
des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm durch die Verordnung Uber die
Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main vom
30.09.2011 (GVBI 18/2011, S. 438 ff.) festgesetzt wurde, und zwar innerhalb der
Nacht-Schutzzone und der Tag-Schutzzone 2, in denen Krankenhauser, Altenheime,
Erholungsheime, Schulen, Kindergéarten und &hnliche in gleichem MaBe
schutzbedurftige Einrichtungen sowie mit einzelnen in § 5 Abs. 3 FluLarmG
definierten Ausnahmen Wohnungen nicht errichtet werden dirfen. GemaBi § 5 Abs. 3
Nr. 1 gilt das Bauverbot flir Wohnungen nicht fir Betriebsleiterwohnungen etc. Somit
sind die im Bebauungsplan Nr. 628 A festgesetzten ausnahmsweise zuldssigen
Wohnungen mdglich.

Die Lage im Larmschutzbereich fihrt aufgrund der Ausweisung als Gewerbegebiet
somit nicht zu Zielkonflikten.

5. RECHTSKRAFTIGER BEBAUUNGSPLAN NR. 628

Mit dieser Bebauungsplananderung wird der seit 16.07.2009 rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 628 ,Spessartring / RheinstraBe” geandert.

Abbildung 2:  Bebauungsplan Nr. 628 ,Spessartring / RheinstraBe”
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Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet und eine Gberbaubare
Grundsticksflache durch Baugrenzen fest. Als MaB der baulichen Nutzung werden
eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,5 festgesetzt.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Gebaude werden Mindest- und
HochstmaBe fur die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen
tber NN festgesetzt. Zuséatzlich wird die maximale Gebaudehbéhe mit 128,00 m . NN
festgesetzt.

Um entlang des Spessartringes eine ausreichend hohe Raumkante zu definieren,
wird in einer Tiefe von 33 m ab StraBenkante eine Bebauung mit mindestens drei und
maximal finf Vollgeschosse festgesetzt. Im Gbrigen Bereich ist eine Bebauung mit
bis zu flnf Vollgeschossen zuléssig.

Zur Betonung des Haupteinganges und von Ecksituationen, sind bis zu einer Tiefe
von 33 m zur StraBenbegrenzungslinie des Spessartringes auf einer Grundflache von
500 m?2 auch bis zu VII Vollgeschosse zulassig. Die maximale Gebaudehdhe einer
Bebauung von maximal VIl Vollgeschossen darf 140,00 m . NN nicht Gberschreiten.

Bei den Festsetzungen der Gebaudehdéhen wird als H6henbezugspunkt von einer
mittleren Héhe des Plangebietes 110,00 m . NN ausgegangen.

Wenn funktionale Erfordernisse es erfordern, sind ausnahmsweise auch bis zu |l
Vollgeschosse zulassig.

6. SCHUTZAUSWEISUNGEN

Teilflachen der Flursticke 435/1, 435/3 und 416/2 liegen im Landschaftsschutzgebiet
"Stadt Offenbach am Main" (Verordnung vom 18.01.2013, StAnz. 7/2013 S. 315).

Bei baulichen/gestalterischen Vorhaben im Schutzgebiet sind die Bestimmungen der
geltenden Landschaftsschutzverordnung grundsatzlich zu beachten. Abstimmungen
sind mit der unteren Naturschutzbehdérde zu treffen.

7. STADTEBAULICHES KONZEPT / ERSCHLIESSUNG

Das Bau- und Nutzungskonzept, das im Plangebiet einen Neubau des
Polizeiprasidiums SiUdosthessen vorsieht, bleibt im Grundprinzip unverandert. Es
sollen jedoch neben Tiefgaragen auch Stellplatze und Garagen in oberirdischen
Geschossen moglich sein, ohne die festgesetzte Geschossflache zu Uberschreiten.

Auch am ErschlieBungs- und Verkehrskonzept wurden keine Anderungen
vorgenommen. Die verkehrstechnischen Anforderungen sind im Gutachten
,VerkehrserschlieBung Polizeiprasidium Sldosthessen in Offenbach am Main*
(Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH 22.09.2008) untersucht und
dargestellt.
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8.

8.1

Die

UMFANG UND BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN

ANDERUNGEN DER ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

gegentber der bisher rechtskraftigen Planzeichnung nicht geanderten

zeichnerischen  Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben  weiterhin
rechtswirksam.

Folgende Anderungen der zeichnerischen Festsetzungen werden getroffen:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird per Darstellung einer zusétzlichen
Linie zur Abgrenzung verschiedener Nutzung in drei Bereiche geteilt. Im
ndrdlichen und mittleren Bereich ist eine maximale Gebaudehdhe von 132,00
m U.NN nicht zu Uberschreiten, im sldlichen Bereich ist eine maximale
Gebaudehdhe von 128,00 m G.NN nicht zu Uberschreiten. Im nérdlichen
Bereich ist zudem bei Herstellung von maximal VIl Vollgeschossen auf
maximal 500 m?2 Grundflache eine maximale Geb&udehdhe von 140,00 m
0.NN nicht zu Uberschreiten.

Begriindung:

Aufgrund der im Plangebiet vorzufindenden besonderen hydrogeologischen
Bodengegebenheiten (u.a. kein geschlossener Grundwasserhorizont,
grundwasser-stauende Tone, oberflachennahe Sicker- und
Schichtwasserflihrungen, Stauwasser-gefahr), waren unter Beibehaltung der
bisher flir die geplante flnfgeschossige Bebauung festgesetzten
Gebaudehéhe von 128,00 m 0. NN beim Bau erhéhte Grindungs-,
Abdichtungs- und Wasserhaltungsaufwendungen hinsichtlich erdberlhrter
Bauteile erforderlich.

Um diese Aufwendungen durch gréBtmdglichen Verzicht auf unterirdische
Geschosse / Tiefgaragen zu minimieren und dadurch niedrigere
Griandungskosten zu erzielen, benétigen die Gebaude bei gleicher Baumasse
in Teilen der Uberbaubaren Grundstlicksflache eine hohere Gebaudehodhe.

Als nachrichtliche Ubernahme wird der bisher als Offentliche Griinflaiche
festgesetzte Bereich im Westen des Plangebiets entlang des Hainbachs durch
Symbol und Umgrenzung zuséatzlich als Teil eines Landschaftsschutzgebietes
gekennzeichnet.

Begriindung:

Innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets sind ergdnzend zum Planungsrecht
die Bestimmungen der geltenden Landschaftsschutzordnung zu beachten.
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8.2 ANDERUNGEN UND ERGANZUNGEN DER TEXTLICHEN
FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die gegentber der bisher rechtskraftigen Planfassung nicht geénderten textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben weiterhin rechtswirksam.

Folgende Anderungen der textlichen Festsetzungen werden getroffen:

= Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 2.1 ,,Zahl der Vollgeschosse*
wird wie folgt erganzt (Anderungen kursiv):

2.1 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 20 Abs. 1 und § 21 a
Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb des nérdlichen Bereichs der Gberbaubaren Grundsticksflache (Bereich
[lI-V Vollgeschosse) sind, ausnahmsweise zur Betonung des Haupteinganges
und von Ecksituationen, auf einer Grundflache von 500 m2 bis zu VII
Vollgeschosse zulassig.

Wenn funktionale Erfordernisse vorliegen, kénnen in dieser vorderen Zone far
Gebaudeteile von max. 35 m Lange ausnahmsweise auch nur bis zu Il
Vollgeschosse zugelassen werden.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
nicht anzurechnen.

Begrindung:

Aufgrund der Erhéhung der maximalen Gebaudehéhe im nérdlichen und
mittleren Bereich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen von 128,00 m (.NN auf
132,00 m 0.NN in Verbindung mit der im Plangebiet vorzufindenden
topographischen Situation, ist es nicht ausgeschlossen, dass die geplanten
Garagengeschosse im unteren Geschoss des Bauvorhabens zu Vollgeschossen
im Sinne der Hessischen Bauordnung werden.

Um die geplante Bebauung unter Beibehaltung der bisher festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,6 und Geschossflachenzahl von 1,5 zu ermdglichen,
wird von § 21a Abs. 1 BauNVO Gebrauch gemacht. Danach sind
Garagengeschosse auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht
anzurechnen, wenn der Bebauungsplan dies festsetzt oder als Ausnahme
vorsieht.

Garagengeschosse sind nach der in § 12 Abs. 4 BauNVO gegebenen
Begriffsbestimmung ,Geschosse, die nur Stellplatze oder Garagen und
zugehdrige Nebeneinrichtungen® enthalten.
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= Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 2.2 ,,Hohe baulicher Anla-
gen“ wird wie folgt geandert (Anderungen kursiv):

2.2 Héhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Innerhalb des nérdlichen und mittleren Bereichs der (iberbaubaren
Grundstlicksfldche darf die maximale Gebdudehdéhe 132,00 m (. NN nicht
liberschreiten.

Innerhalb des stidlichen Bereichs der (iberbaubaren Grundstiicksfliche darf die
maximale Gebdudehdhe 128,00 m (. NN nicht (iberschreiten

Die maximale Gebaudehbhe einer Bebauung von maximal VIl Vollgeschossen
darf 140,00 m 0. NN nicht Uberschreiten.

Technische Aufbauten wie Antennen, Schornsteine, Solaranlagen, Aufzlge,
Liftungsanlagen bleiben unberticksichtigt.

Begrindung:
Siehe Begrindung zu 7.1.

= Folgende textliche Festsetzung wird unter der Uberschrift 2.4 ,Zulassige
Geschossflache (§ 20 i.V.m. § 12 Abs. 4 BauNVO und § 21a Abs. 4 Nr. 1 und
3 BauNVO)“ fir den Geltungsbereich der 1. Anderung zuséatzlich getroffen:

2.4 Zuldssige Geschossfldache (§ 20i.V.m. § 12 Abs. 4 BauNVO und § 21a Abs. 4
Nr. 1 und 3 BauNVO)

Fldchen von Stellpldtzen und Garagen in oberirdischen Geschossen bleiben bis
zu einer maximalen Fldche von 6.500 m? bei der Ermittlung der zuldssigen
Geschossflachenzahl unberticksichtigt.

Begrindung:

Aufgrund der Erhéhung der maximalen Gebaudehdéhe im nérdlichen und
mittleren Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflache von 128,00 m 0.NN auf
132,00 m 0.NN in Verbindung mit der im Plangebiet vorzufindenden
topographischen Situation, ist es nicht ausgeschlossen, dass die geplanten
Garagengeschosse im unteren Geschoss des Bauvorhabens zu Vollgeschossen
werden.

Da durch die héhere Gebaudehbéhe gréBere Geschossflachen entstehen und
trotz der Erhéhung der maximalen Gebaudehdhe die Geschossflachenzahl von
1,5 unverandert bleibt, wird von § 21 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauNVO Gebrauch
gemacht und festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen in
oberirdischen Geschossen bis zu einer maximalen Flache von 6.500 m2 bei der
Ermittlung der zulassigen Geschossflachenzahl unbericksichtigt bleiben.
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Somit gilt diese Regelung sowohl fir reine Garagengeschosse, als auch fir sog.
Teilgaragengeschosse, die neben Stellplatzen und Garagen noch anders
genutzte Raume enthalten.

Auch wenn es sich bei dem betreffenden Geschoss um ein auf die Anzahl der
Vollgeschosse anzurechnendes Vollgeschoss handelt, weil es kein
ausschlieBliches Garagengeschoss ist, bleiben die Flachen von Stellplatzen und
Garagen in diesen Geschossen bis zu einer maximalen Flache von 6.500 m? bei
der Ermittlung der zulassigen Geschossflache unberticksichtigt.

9. NATUR UND LANDSCHAFT

Die naturraumlichen Grundlagen sowie die landschaftsplanerische Bewertung und
Zielkonzeption sind in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 628 dargestellt. Es
wird darauf verwiesen.

Die Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes auf die Belange von Natur
und Landschaft im Hinblick auf erforderliche AusgleichsmaBnahmen werden ab
Kapitel 13 dargelegt.

10. WASSERWIRTSCHAFT

Die wasserwirtschaftlichen Belange zum gesamten Bebauungsplan sind in der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 628 dargestellt. Es wird darauf verwiesen.

11. IMMISSIONSSCHUTZ

Die Belange des Immissionsschutzes zum gesamten Bebauungsplan sind in der
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 628 dargestellt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich  zu den
Gerauschemissionen und zu den Kfz-bedingten Luft-Emissionen keine Anderungen.

12. KLIMASCHUTZ

Da das benachbarte Areal ,Buchhigel* vom DWD als relevant fur die Bellftung der
Stadt Offenbach eingestuft wurde, wurde die ,TUV SUD Industrie Service GmbH®,
Umwelt Service, beauftragt, die Einflisse des Neubaus auf die Frischluftzufuhr der
Stadt Offenbach zu untersuchen und zu beurteilen (Gutachten Uber den Einfluss der
geanderten Gebaudehbhe des Polizeiprasidiums Siidosthessens am Spessartring in
Offenbach am Main auf die nachtlichen Kaltluftabflisse vom Buchhiigel und die da-
mit verbundene Frischluftzufuhr in die Stadt Offenbach, TUV SUD Industrie Service
GmbH, Mannheim, 29.04.2013). i

Gegenstand der Untersuchung ist die Anderung der Héhe des geplanten Polizeipra-
sidiums.

Ergebnisse:

,Die Kaltluftabfliisse setzen unmittelbar nach Beginn der meteorologischen Bedin-
gungen fir Kaltluftbildung ein. Die Strdmungsgeschwindigkeit ist sehr gering (< 1
m/s). Das zu untersuchende Gelédnde wird von Kaltluftabflissen aus stddstlichen
Richtungen Uberstromt. Die Geschwindigkeiten nehmen im Laufe der Nacht weiter
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ab, die Hohe der Kaltluftschicht nimmt kontinuierlich zu. Das Stadtgebiet von Offen-
bach, welches auch das Bauareal einschlieBt, liegt in einem Kaltluftsammelgebiet mit
einer maximalen Schichtdicke von ca. 59 m.

Bei den Simulationen fir den IST- und den PLAN-Zustand mit dem Kaltluftabfluss-
modell KLAM_21 zeigt sich nur ein geringer Unterschied im direkten Umfeld des ge-
planten Neubaus. Im Luv und Lee des Geb&udes sind die Geschwindigkeiten etwas
geringer, an den Seiten etwas héher. Direkt am Geb&aude unterscheidet sich die Ho-
he der Kaltluftschicht nur geringfligig. Im Luv des Gebaudes staut sie sich etwas, im
Lee ist sie etwas niedriger. Diese Unterschiede bauen sich im Laufe eines Kaltlufter-
eignisses ab.

Fir diese Betrachtung wurde auf detailliertere Modellrechnungen zur Gebaudeum-
stromung verzichtet, da diese detaillierteren Betrachtungen aus dem vorhergehen-
den Gutachten (TUV SUD Projekt-Nr.: 1060393 vom 03.03.2008) die Ergebnisse aus
den Simulationen mit KLAM_21 bestatigt haben. Die neuen Modellrechnungen mit
der gréBeren Gebaudehdhe zeigen vergleichbare Ergebnisse wie die vorhergehen-
den Simulationen.

Aus den Ergebnissen der neuen IST- und PLAN-Simulation mit KLAM_21 und den
Erkenntnissen aus den vorhergehenden Untersuchungen kann davon ausgegangen
werden, dass die Bellftung der Stadt Offenbach durch den Neubau des Polizeiprasi-
diums Sildost Hessen mit einer Gebaudehdéhe von 22 m 0. G. (entspricht 132 m (.
NN) am Spessartring nicht negativ beeintrachtigt wird.”

13. BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER EINGRIFFE IN NATUR UND
LANDSCHAFT UND ERFORDERLICHER AUSGLEICHSMABNAHMEN NACH
§ 1A BAUGB

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist zu priifen, inwieweit durch die
Anderung gegeniiber dem bis dahin geltenden Plan ein zusétzlicher Eingriff
ermdglicht wird. So weit die beabsichtigten Anderungen keine zusétzlichen Eingriffe
ermdglichen, ist gemaB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich.
Daher wird im Folgenden verbal-argumentativ vor und nach der 1. Anderung
aufgezeigt, ob ein Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich ist.

Durch die Veranderung der Héhe baulicher Anlagen und der Nichtanrechnung von
Garagengeschossen werden keine zusatzlichen Eingriffe verursacht, da die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Grundflachenzahl von 0,6 und damit die
zulassige Uberbauung der Grundstiicke unverandert bleibt.

Die Anderungen werden ausschlieBlich auf bereits (iberplanten Baugrundstiicken
vorgenommen. Hbhere Gebdudeteile sind nur im nérdlichen und mittleren Bereich
der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig und damit nicht im flar das
Landschaftsbild bedeutsamen sidlichen Teil.

Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft waren bereits durch den
Ursprungsbebauungsplan zuldssig. Da die getroffenen Festsetzungen die mégliche
Versiegelung und damit die Eingriffe in die Naturgiter Boden und Wasser nicht
erhdhen werden, werden durch die Anderungen nicht mehr Eingriffe zuldssig, als
vorher bereits zulassig waren.

Ein Ausgleich ist geméaB § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB somit nicht erforderlich.



