Zeichnerische Festsetzung

| BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
’\‘é ‘Q \ ‘\ Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaR Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung iiber 6.3 Im Plangebietsteil Ml 2 sind Stellpl4tze oberirdisch und in Tiefgaragen zuléssig. 13 Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen 5 Tag-Schutzzone Il des Flughafens Frankfurt Main PLANUNTERLAGEN AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
= \ . %
s die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO). (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) p i i
) ‘@ Y ? é\\ 6.4 Im MI 3 und WA 2 sind bei Erweiterungen und Nutzungsénderungen bestehender Gebdude Gemaf% Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FIuLéer) snnc.i Schallschufzmaﬂnahme“ bei hergestellt gemaR PlanzV 90 auf der Grundiage der | Die Stadtverordnetenversammiung hat am 08.12.2011
\ | % 304 o \ ) . sasshmewslse auch dbsibilashe Stelkiitzs nissly o . . aft - der Errichtung von baulichen Anlagen zu beachten. Bei bestimmten baulichen Nutzungen Stadtgrundkarte, Stand: 19.09.2012, die beim Vermes- | die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 638 im be-
- 5 ! | 1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 11 BauNVO) ' 181 Kieistclt Ubsibasker Srndsiticloshd shes: sind geeiedach apzulsgen, deseiaiizy sichen bestehen Bauverbote mit besonderen Genehmigungsausnahmevorbehatten. sungeert Ofrkach . M. gkt vird, SCB G R L C BB Lo
\ \ und zu pflegen. Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 200 m? nicht e, O S0 SOESREE S BT Lo Aaeen)
\ | \ Post vom 17.12.2011 ortsiiblich bekannt gemacht wor-
*‘\ \ \ Nutzungsschablone (§ 1 (2), § 16 (2), § 22 BauNVO) iberbaubarer Grundstiickflache ein standortheimisches Laubgehélz Il. oder IIl. Ordnung zu den.
\
\ \ \ pflanzen und zu unterhalten.
: | \ ; 2 2
\ 7  Nebenanlagen 6  Kampfmittel Offenbach a. M. den 47 0%-
‘\ ‘\ \\ - 13.2  Die gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzten Flédchen zum Anpflanzen von P ger M:gsltmt
i 11 Die Art der baulichen Nutzu ird a1 Eintrag durch Nut habl i T " " § B S d i Bepfla ind als d hende B it e
, \ J ng wird gemaR Eintrag durcl zungsschablonen im 74 Nebenaniagen sind innerhalb und aaRerhaib der Gberbaubaren Grundsticksfichen dumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind als durchgehende Begriinung mi ) ) ) ) ' ) ] i |
‘\8 T zeichnerischen Teil festgesetzt. v g hoher Gehélzdichte anzulegen, dauerhaft zu erhatten und zu pflegen. Als Richtwert gilt: 1 Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, =l
2 ) ) Zeiieeg, Gehsl 4R Vorschlagslist 50 m? Flach dass sich das Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von 3 (
e \ ehdlz geméR Vorschlagsliste pro 5, che. . ObeibtGETBINSF
\ ) 12 Das gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Allgemeine Wohngebiet gem. § 4 7.2 Entlang der Mithlheimer StraRe und in samtlichen Vorgartenzonen, denen Bereiche ohne . Kampfrmttel_n auf s.olchen Fléchen muss grundsétzhch atsgegangen werqen. .
\ BauNVO setzt sich aus den Plangebietsteilen WA 1 und WA 2 zusammen. ~ ; : oo 13.3  Die festgesetzten FléchenA undA diirfen lediglich durch Geb&udezufahrten, In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
\ Zu- und Ausfahrt vorgelagert sind, sind Nebenanlagen unzulédssig. . " 3 - g y 2
\ Geb&udezuwegungen bis zu einer Breite von max. 1,5 m sowie Stellplétze fiir KFZ, mafRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 4 Metern durchgefiithrt wurden sowie bei Abbruch- BILLIGUNG
‘| 1.3 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 (2) BauNVO allgemein zuléssigen, der 73 In den Plangebietsteilen WA 1, WA 2, MI 1 und Mi 3 sind Nebenanlagen innerhalb der Fahrréder und Millbehalter bis zu einem fldchenhaften Anteil von max. 25% tberbaut art?eiten sind keine Kampfrpiﬂe!réummal&na'hmen notwendig. _ )
\ Versorgung des Gebiets dienenden Laden gemaR § 1 (5) BauNVO nur ausnahmsweise Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im jeweils werden. Die festgesetzte Flache é\ darf mit Nebenanlagen zu Abstellzwecken fiir die Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, Die Stadiverordnetenversammiung hat am 08.11.2012
) zuldssig. Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemaR § 1 dort definierten Umfang zuléssig (hierzu Festsetzung | Nr. 13). Bewirts chaftung und der Nutzung von Griin- und Freifidchen bis zu einem flachenhaften ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten unfl Baygrund- den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 633 nebst Be-
\\‘i‘\ (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteile des Bebauungsplans. Anteil von 25% uberbaut werden. untersuchungen auf den Grundstiicksfiachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende %lr;él;gAzbl;mZZBw::Gkg ﬁ:ﬂ ierrgzhet;ir;‘ fr\‘u:l;;ﬁ;% ge;
4 MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grunds 4tzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme Abs. 2 BauGB gebilligt
+] 14  DasgemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Mischgebiet gem. § 6 BauNVO setzt 134 Aufdie Pflanzlisten (Kapitel V) wird hingewiesen. erfoigen. : R .
/ sich aus den Plangebietsteilen Ml 1, Ml 2 und MI 3 zusammen. 8 Verkehrsflzchen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB) Sofern die Fléche nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffiillungen, Versiegelungen oder Offenbach a. M., den 2% 03. 2073
" 7 i sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere Kampfmittel- Bar lvrh;gt'sltmt
& - 15 Im Mischgebiet sind die nach § 6 (2) Nr. 6-8 BauNVO zuldssigen Nutzungen geméR § 1 (5) 8.1 Die Verkehrsfidchen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. raummaﬁnahmen Vo‘r bo.deneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. . leze[ /
___..—ﬂg BauNVO und die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman § 1 14 Hdohenlage (§ 9 (3) BauGB) Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Berliner : >
. . - ~ & ) i e H H H i . v
(6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. 82 Bereiche ohne Zu- und Ausfahrt werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. Zur Bestimmung der Hohenlage wird gemaB Elntragung im zeichnerischen Teil als \s’:";:‘l’;f::‘:;i (lj\/llj;::esb:rl]?:?r:izz)o:grl:gZri]e";igie;u\gzjb::rice?ts; ambi::-\c(;em Sofern eine Oberburgermeister
im Si i 6 4R 3.5 . 1 : g - - g I
______ m 16  Im Plangebietsteil MI 3 sind nach § 1 (10) BauNVO fiir den bestehenden Schreinereibetrieb Ge'énd::bgrﬂ:‘;:e r"':es'""e ;’;’:tz Zfr(l?gnSatz R gt o Bebaidciuten gomas Flachensondierung begleitet werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf SR e
A £ (MathildenstraRe 60) mafgebende il b Et . Kampfmittel) ist daher vor Beginn von Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
= Nom 9 Griinfidchen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) Grundstiicksfldchen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Manahmen stattfinden. Die Stadtverordnetenversammiung hat die im Rahmen
51 Parkplatz 1) Erneuerungen der Anlagen des Betriebs allgemein zuldssig. IIT BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Hierbei soll grundsatziich eine EDV-gestllizte Datenaufnahme erfolgen. Sit:ngel:i‘III:%te EWB'LS:@ Be;ingcrﬁ:gl:nmusmN;bggg d;;gﬁm?;mfm%“ﬁ’%"bj‘ﬂ{gmg “bgeg?ub:‘
5 20,00 91  Die Grinfiichen werden gemaR Planzeichnung festgesetzt. (Ortliche Bauvorschriften) Es wird daher darauf hingewiesen, dass zu bescheinigen ist, dass die e e e e e K
306 2) Erweiterungen und Anderungen der Anlagen des Betriebs nur unter der Voraussetzu Kampfmittelrdumarbeiten nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Einzelhandel, Verkehr, Altiasten und Artenschutz haben
Tg ) 5 i 9 o GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO Acpatais : : ; riach ‘ortslblcher. Bekemiiraching in ‘der Ofsnbech
7 zuléssig, dass sich die von den erweiterten oder geénderten Anlagen ausgehenden 92  Zulsssig sind untergeordnete Anlagen, die im Einklang mit der Zweckbestimmung stehen. ’ Sl Bescheinigung ist ein Lageplan beizufigen, aufdem die untersuchten Flachen dokumentiert Boct am 15.11.2012 i dor Zett vora 23.11.2012 His sin-
_E T Emissionen mehr als nur geringfiigig vermindern. . sind. Weiterhin ish.ias verwem.iete Detel.(ﬁonsvgrfahren anzugeben. Fir die Dokumentation schlieBlich 27.12.2012 éffentlich ausgelegen.
= 04 |1l - Il 1 AuBRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 1 HBO) der Rdumdaten beim Kampfmittelrdumdienst wird daher auf die Verwendung des Die von der Planung berthrten Behbrden und sonstigen
: 3) Nutzungsénderungen nur mit Nachfolgenutzungen zuldssig, die nach den Festsetzungen Datenmoduls KMISR hm.gewlesen. Aulserdgm vwr‘d A O/ gEt RN DR R0 0N nge:r bﬁemﬁcheﬂt Bgla;g: 2S| "s‘iu"é'é 3"3;?3%32".
; . . . o e ? N " die Kampfmittei {ands |t h 15.11.2012 gemal § er
fiir das MI 3 zugelassen werden kénnen. 10 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 1.1 In sémtlichen Plangebietsteilen sind Flachdécher (FD) mit einer Dachneigung von bis zu 10 ie Kampfmittelrdumung im Lande Hessen hingewiesen. gung informiert und gema® § 4 Abs. 2 BauGB zur Stel-
und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB) Zulsssig. Iingnshms e forder worden.
17 In den Plangebietsteilen Ml 1 und MI 3 sind die nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO zuléssigen Y
Einzelhandelsbetriebe nicht zul4ssig. Der Versorgung des Gebiets dienende Laden mit 101 Terrassen, Stellplitze und Wege sind wasserdurchldssig auszufithren (z.B. Pflastersteine 12 Im WA 1 sind auch Satteldécher (SD), Pultdécher (PD) und Zeltdécher (ZD) zuléssig. Im WA V  EMPFOHLENE BEGRUNUNGEN
nahversorgungsrelevantem Sortiment sind bis zu einer Verkaufsfidchenzahl von 0,025 mit weitem Fugenabstand, Rasengittersteine 0.4.). i i bl i Vorschiagsliste fur Gehslzpflanzungen im Bereich privater und gemeinschaftlicher
zuldssig. i i1
e msns g‘ 5 102  Das auf den nichtbebauten Teilen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist 13 Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Grin- und Freifldchen
| 18 Im Plangebietsteil Mi 2 sind die nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO zuléssigen auf dem Baugrundstiick zu versickern. Zur schadlosen Versickerung ist auf die Photovoltaikmodule) ist zul&ssig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren. Baume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung Baume 3. Ordnung
Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsfiichenzahl von 0,23 zulassig. Versickerungsfahigkeit des Bodens und ausreichende Flur- und Geb&udeabsténde zu (GroRbéume) (MittelgroRe B&ume) (Kleinb&ume]
achten. 2 Gestaltung von Einfriedungen (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO) Acer platanoides Acer campestre Crataegus monogyna SATZUNGSBESC AUSFERTIGUNG
19 Die Verkaufsfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsfidche je Quadratmeter . Spitzahorn Feldahorn Eingriffiger Weidorn ——
- o & b i i i T T n . %.3. 20 : A .
o Grundstiicksfldche zuléssig sind. e g'izch';?:;::‘;tfg:k"'ea:e"fS‘L’.‘)‘i&tﬁ;‘;ﬁ'fg:t’r‘;'t"g o SHRA- R e R T DR 21 Entlang der Muhiheimer StraRe und der Einmindungen FriedhofstraBe/ Mahlheimer StraRe, Fraxinus excelsior Carpinus betulus Crataegus oxyacantha e = | PeCroG e aiiL
g : denen Bereiche ohne Zu- und Ausfahrt vorgelagert sind, sind Einfriedungen unzulsssig. Gewdhnliche Esche Hainbuche Zweigriffliger Weitdorn beschiossen und die Begrindung gebilligt.
; . A . . 5 o . Tilia cordata Carpinus betulus ,Fastigiata“ Cornus mas
2 MaR der baulichen Nutz 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. 16 ff. BauNVO! b :frfgha\nr:?;;s;::n: ;vf::r:z:zsﬂi‘:r(;tb:ﬁii:glgd, z:nb:ngursu: i?ihg;tl::: ?g il::r:)itrr:ten &2  EiEongdeneRsinen NOAERisHE SRR R Denot dot Vol atanzsin Mg ko o Soulenbeinicho Komollrsohe
IR AR TR SR e ey - e Einfriedungen als freiwachsende und geschnittene Laubhecken bis zu einer Hhe von max. Quercus robur Corylus colura Salix caprea Oitacta Wi con RIA5 S ——
o , . o ) AN i : . 1,5 m und als offene Z&une bis zu einer Héhe von max. 1,0 m zuléssig. Stieleiche / Sauleneiche | Baumhasel Salweide ezernat | Der Magistrat
21 Das MaR der baulichen Nutzung wird gema® Eintrag durch Nutzungsschablonen im 105 Als Kompensation fir den mdglichen Verlzust an vorhandenen Quartierstrukturen fir T —— T p—— S oo ( ; Decerat! | |
TSRy 0 zeichnerischen Teil festgesetzt. Fledermause ist je angefangene 1.000 m* Grundstiicksfiéche 1 Fledermausnistkasten an i . Traubensiche Stadtiinde Grauweide . \JC AN =
y Exs 2200 S - ) geeigneter Stelle (Gebdude, Einzelbaum) herzustellen. Der Nachweis kann bei 3 Miilltonnen- Stellplatze (§ 81 Abs.1 Nr. 3 HBO) Bruns aviim Sorbus aucupana OtitorgaTRkE: ¥ _}/{ e g {/,.
50K Strafle] 7 o B ————— 22 Im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet ist durch bauliche Anlagen unterhalb der entsprechendem Einversténdnis der Grundstiickseigentiimer innerhalb der n&heren Vogelkirsche Eberesche/ Oberbargermeister
100.6m GNFR e — e Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstick ledigich unterbaut wird, insbes ondere Umgebung auch auRerhalb der Baugrundstiicke selbst erfolgen. Der gemeinsame Nachweis 31  Offene Einzelmilttonnenstellplétze und gemeinschaftiiche Mullsammelstellen sind entlang S
2 \ e R ——————— " Tiefgaragen, eine U_berschreitung der zuldssigen 9mndﬂéche bis zu einer Grundfléchenzahl durch Grundstiickseigentimer ist moglich. Die Herstellungspfiicht tritt bei Neubebauung, der Miihlheimer Stralsg und in sémt!ichen Vorgartenzonen, denen Bereiche ohne Zu- und SobE oA Afnalanchiat Aften
o Ok min. 700 - von max. 0,8 zuléssig. Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen von Geb&uden vor Beginn der Ausfahrt vorgelagert sind, unzuléssig. Mehlbeere Felsenbirne INKRAFTTRETEN
. BaumaRnahmen ein. i i
__________ 32  Einzelmiiltonnenstellplitze sind bei Anordnung an Verkehrsflachen mit straBenseitigen Sorbus intermedia Prunus rrghal:b Der Beschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle,
Sichtblenden abzudecken und zu umpflanzen. Gemeinschaftiiche Millsammelplatze sind Schwedische Mehlbeere Weichselkirsche bei der dor Pan mit Begrnding wahend der
,,,,, " 4 izt d A Sorbus torminalis Crataegus crus-galli Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann,
3 Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO) einzuhausen und zu umpflanzen. Elbsers Hanerdorn sindam _28.3 Xor3 _orisiblich bekannt gemacht
den.
und Anzahl der Voligeschosse 11 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 Fraxinus ornus &
4 Werbeanlagen (§ 81 Abs.1 Nr. 7 HBO Bl he P
31  Die Gebsudehshen fur die jeweiligen Plangebietsteile werden gema Eintrag durch BauGE) gen (§ ) I chs:me"es° Ol M v <4.03 2
e Neizwgessdiabbinen i zohiesecian Tl eioseaict 114 Bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten sind aufgrund der Larmimmissionen fir Réume, die 41 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung GroBe Straucher Kieine Stréucher Rarkgewachse Dezerrst |
s : ; : dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen Cornus sanguinea Rosa canina Aristolochia macrophylla (/ M/l
32 Die in den Plangebietsteilen Ml 1 und Ml 3 festgesetzte Mindesthéhe von 19,0 m (OK) darf : : S 2 = 5 : N
ausnahmsweise unterschritten werden, wenn sichergesteltt ist, dass die Héhen der jeweils zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBenl&rm ist der -im Allgemeinen Wohngebiet bis zu einer max. Ansichtsfiache von 1,0 m* Roter Hartriegel Gemeine Heckenrose Pfeifenwinde & .
benachbarten Gebzude innerhalb des gleichen Plangebietsteils nicht unterschritten werden. rechnerische Nachweis zu fihren, dass die Anforderungen an die Luftschalld&mmung der —im Mi et bi i i ¢ i i Corylus avelara BemajjaponicaBenitiora® ElycrEngeaipetolans
. : ¢ i AuRenbauteile fiir sémtliche Fassadenbereiche gemaR Ziffer 5 und Tabellen 8 und 9 der DIN ;noM"::chgeblet S e D T oty R R T SRS Strauchhasel Ranunkelstrauch Kletterhortensie
——————————————— 33 Im Plangebietsteil MI 3 sind Abweichungen von der festges etzten Mindesthhe gemag § 16 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 1989) erfilllt ' Sambucus nigra Deutzie gracilia Lonicera tellmanniana
(6) BauNVO ausnahmsweise zulassig, sofern dies der Erweiterung, Anderung und werden. Fiir die dargestellten Larmpegelbereiche in der Abbildung 1 sind die Anforderungen 2ulsissig Schwarzer Holunder Maiblumenstrauch GoldgeiRblatt
Erneuerung des bestehenden Gewerbebetriebs dient. an LuftschallddmmmaRe gemaR der Tabelle der Abbildung 2 nachzuweisen. ] Viburnum lantana Potentilla fructicosa Parthenocissus quinquefolia
ol n P ; " A . At N I RN, 42 Werbeanlagen diirfen nur mit nichthinterleuchteten Einzelbuchstaben hergestelit werden und Wolliger Schnesball Goldfinger WVkleeiVoirs
o | 34 Oberkante im "Slnfle dieser Fes§etungen ls.t dabei der hochstgelegene Punkt der baulichen g 1: Lirmpeg ( She ) miissen sich hinsichtlich Gestaltung und Material in die Fassadengestaltung einfiigen. Die Fingerstrauch
‘ Anlage unabhangigvon dsrbablichien Funklionoder der Natzung. Anlagen sind flach an der Augenwand der Gebaude im Bereich des Erdgeschosses oder der -
e e \ ) . Briistung des 1.0G oder an der Einfriedung anzubringen. Pflanzqualitat.
# ' 3 :’n \ 35 Die mammale Héhe fur bauliche Anlagen als deren Oberkante da_rffur untergeordnete Mind. Hochstamm, StU Mind. Heister, Mind. Stréucher,
2 |‘ technische Nebenanlagen wie Treppenhauser und Aufziige auf bis zu 10% der Grundfizche 43  Im Plangebietsteil MI 2 sind fiir Einzelhandelsbetriebe auch hinterleuchtete Werbetafeln 18-20 cm 150 — 200 cm Héhe Normalware,
SO der baulichen Anlage tiberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0 m. Zulsssig. 100 — 150 cm Héhe
= |
Sh ‘| 36 Die Hohe der baulichen Anlagen wird fiir die einzelnen Plangebietsteile in der
'::h “ Nutzungsschablone in absoluten Héhen als deren Oberkante (OK) bzw. deren Trauf- und Il WASSERRECHTLICHE SATZUNG
S5 Firsthohe als Mindestmag (min.) und als HochstmaR (max.) iber dem vorgelagerten GemaR § 37 (4) Hessisches Wassergesetz i d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. 1 2010 S. 548)
Y |l Héhenbezugspunkt festgesetzt.
X ’ Das von den baulichen Anlagen abflieRende Nieders chlagswasser der abflusswirksamen
Parkplat iy oy
anspiate (R, ‘l e 37 Die Traufhéhe bemisst sich vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt AuRenwand /Dachhaut Dachfléchen ist aufzufangen und zu sammeln. Das gesammelte Wasser ist als
r=8K Strafle ) o) “ oder bei Flachddchern zum oberen Abschluss der Auenwand. Brauchwasser (Gartenbewésserung) zu verwenden oder ortsnah zu versickern.
_9’__________._-—-— \‘ 103,7m GNN “ \ Der Einsatz auch fiir andere Anwendungen wie z.B. WC-Splilung, Waschmaschine etc. wird
3 r\‘ 3.8 Die Anzahl der zul&ssigen Vollgeschosse wird gemaR Eintrag durch Nutzungsschablonen im empfohlen. Zur Ermittlung des Fassungsvermdgens istvon mindestens 20 I/'m? projizierter
WA 2 \_‘ zeichnerischen Teil festgesetzt. abflussrelevanter Dachfiache auszugehen. Zisternen sind durch einen Uberlauf an das
0.4 ] \ D 6rtliche Entwéss erungssystem anzuschlieBen und mit Riickstausicherung zu versehen oder
FD | a3 200 ‘l : . . ) nach Méglichkeit auf dem Grundsttick zur Versickerung zu bringen.
il '\ & | Lo 4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
E BH IV HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
r‘; . 41 Die Bauweise wird in den einzelnen Plangebietsteilen gem&R Eintrag durch
5 ‘-\\ i Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil festgesetzt. 1 Denkmalschutz
: 0~~~ 1_ M3} wWAZ | . is=m—- Thz 1 Wiz [ e e e et S ) \ 42  Furdas MI2 wird als abweichende Bauweise a1 festgesetzt, dass ohne Einhaltung der Die Grundstiicke Mathildenstrafe 60 und 62 (Flurstiicke 204/4 tiw. und 207) befinden sich
\~_7_<B 07 | 04 | 04 | L[ 0 | ® mﬁ xR ® o ‘\ Grenzabsténde gemaR Hessischer Bauordnung aufdie Grundstiicksgrenze gebaut werden innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage IV ,Ostliche Stadterweiterung®.
e SD.FD| g S0, Fo| az | |sD. FD| a3 e i N = darf, die Anbauhshe jedoch nicht die Héhe der benachbarten Grenzbebauung liberschreiten Mitteilungs pfiicht von Bodendenkmalen (§ 20 HDSchG):
o oK FB . 150 M- TR (T S  Mathildenstralie darf. Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmale wie Mauern, Steinsetzungen,
_____________ ~——jmax. 190 m TH mn P - A e o = Llzax. 190w TH - Bodenverfarbungen und Fundgegensténde (z.B. Scherben, Steingeréate, Skelettreste)
= / 43 Die abweichende Bauweise a2 im WA 2 setzt fest, dass ohne Einhaltung der Grenzabsténde entdeckt werden. Diese sind unverziigiich der hessenArchéologie oder der Unteren
33 35 \ 37 i gemdR Hessischer Bauordnung innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléche an die 11.2 Raume mit besonders schutzbedirftiger Nutzung, insbesondere Réume, die vorwiegend Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Funde und Fundstellen sind in unveréndertem Zustand
i westliche Grundstiicksgrenze gebaut werden darf. Dies gilt auch fiir die éstliche zum Schiafen genutzt werden, sind nicht an Gebéudefassaden zu errichten, die dem zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen.
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Arthur-Zitscher-StraRe, Friedhofstrae und Mathildenstralle
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1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéandert durch Art. 1 G zur Férd. des Klimaschutzes bei der Entwicklung. in den
Stadten und Gemeinden vom 22. 7. 2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten

(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge-
andert durch Art.3 G zur Anp. von Verjahrungsvorschriffen an das
SchuldrechtsmodernisierungsG vom 9. 12. 2004 (BGBI. | S. 3214)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2
45. StrafrechtsAndG zur Umsetzung der RL des Europaischen Parlaments und des Rates
Uber den strafrechtl. Schutz der Umweltvom 6. 12. 2011 (BGBI. | S. 2557)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriafung

(UVPQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Art. 3 G zur Umsetzung der Meeresstrategie-RahmenRL sowie zur And. des
WaStrG und des KrW-/AbfG vom 6. 10. 2011 (BGBI. | S. 1986)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, ber. S. 180)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 6. Mai 2005, GVBI. | S. 305, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 4. Marz 2010
(GVBI. I S. 85)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler

(Denkmalschutzgesetz) vom 23. September 1974 (GVBI. S. 450) in der Fassung vom 05.
September 1986 (GVBI. S. 270), zuletzt geandert durch Art 2 G vom 04. Marz 2010 (GVBI. |
S. 72, 80)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) vom 03.04.1971, neugefasst durch Bekanntmachung vom 31.10.2007 (BGBI. |
S. 2550)
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2 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE DER PLANUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Nach der Betriebsaufgabe der Mabeg Maschinenbau GmbH sowie Nutzungsaufgaben auf
dem angrenzenden Clariantgelande sind Flachen nérdlich der Mihlheimer StraBe brach-
gefallen. Weiterhin sind untergenutzte Freiflachen stdlich der Mihlheimer StraBe und die
Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs an der Arthur-Zitscher- StraBe zu
verzeichnen. Wegen dieser Entwicklung und aufgrund seiner Lage am Rand des Mathil-
denviertels, der Sicherung von Wohnbaupotential und der erforderlichen Sicherung und
Steuerung einer quartiersbezogenen Nahversorgung ist es notwendig, planerisch und
stadtebaulich ordnend auf die Entwicklung des derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Gebietes Einfluss zu nehmen. Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich.

Ziele der Planung

Im Plangebiet befinden sich ca. 1,2 ha zusammenhangende Frei- und Brachflachen als
groBe Baullicke zwischen dem Mathildenviertel und dem Clariantgelédnde, fir das der Be-
bauungsplan Nr. 634 bereits in Aufstellung ist.

Mittels Festsetzungen hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung soll die Bebaubar-
keit der Frei- und Brachflachen sinnvoll geregelt werden, insbesondere flr die Bereiche,
die an bereits vorhandene Bebauungsstrukturen grenzen soll, eine méglichst hohe Einfu-
gung gewahrleistet werden.

Durch entsprechende Festsetzungen bezogen auf Bauweise, Gebdudehéhen und -
stellung soll eine stadtebauliche Eingangssituation fir das Mathildenviertel und fir die
Innenstadt Offenbach am Main mit klaren Raumkanten definiert werden.

Das Baugrundstick MathildenstraBe 60 soll in die Gesamtplanung integriert werden, der
vorhandene Gewerbebetrieb soll weiterhin in seinem Bestand gesichert werden und Ent-
wicklungsmaoglichkeiten erhalten.

Innerhalb des Plangebiets soll die unmittelbare Versorgung des Gebiets mit Waren des
taglichen Bedarfs mdglich sein, jedoch sollen bei Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbe-
triebe Verdrangungseffekte ausgeschlossen und weiterhin eine ausreichende, fuBlaufige
Grundversorgung in den angrenzenden Quartieren gewahrleistet werden.
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3 VERFAHREN

Nach der zum 01. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann ein beschleunig-
tes Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflihrt werden, da

e der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
e die zulassige Grundflache i.S. §19 (2) BauNVO unter 20.000 m? liegt,

e durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen

e und Schutzgiter der FFH-Gebiete und Europaischen Vogelschutzgebiete nicht beein-
trachtigt werden.

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte am 08.12.2011 durch die Stadtverordnetenversammlung
der Stadt Offenbach am Main, die Bekanntmachung erfolgte am 17.12.2011 in der Offen-
bach- Post.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB sowie der Behdrden und Tréger 6f-
fentlicher Belange gemalB § 4 (2) BauGB fand in der Zeit vom 23.11.2012 bis einschlieBlich
dem 27.12.2012 statt.

4 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich geman § 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Flursticke Gemar-
kung Offenbach Flur 23, Flursticksnummern 306/4, 306/7, 296/25, 224/2, 223/1, 222/1,
202/1, 200, 201/1, 206, 207, 204/4, 413/2 (tlw.), 425/4 (tlw.) und 416/5 (tlw.) und wird um-
grenzt:

e durch die nordliche Flursticksgrenze der Nr. 296/25, die westlichen
Flurstiicksgrenzen der Nrn. 306/4 und 306/7 sowie die nérdlichen Grenzen der
Flursticksnummern 306/4 und 413/2 (tlw.)

e durch die 6stlichen Flurstiicksgrenzen der Nrn. 413/2 (tlw.), 425/4 (tlw.) und 416/5
(tlw.)

e durch die stdlichen Flurstiicksgrenzen der Nrn. 416/5 (tlw.), 200, 201/1, 206, 207
sowie 204/4

e durch die westlichen Flurstiicksgrenzen der Nrn. 204/4, 425/4 (tlw.) sowie 296/25
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5 UBERGEORDNETE PLANUNG

Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verknlpft als neues Planungsinstrument des Regional-
verbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main die Aussagen des Regionalplans und des
Flachennutzungsplans im Verbandsgebiet. Der Regionale Flachennutzungsplan wurde mit
Bekanntmachung am 17.10.2011 rechtskraftig.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist als gemischte Bauflache (Bestand) und ge-
mischte Bauflache (Zuwachs) dargestellt.

GemaRB § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Es handelt sich bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 638 um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Die Festsetzung der WA 1 und WA 2 weicht von den Ausweisungen
des Regionalen Flachennutzungsplans geringflgig ab. Gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan auch aufgestellt werden, wenn er von den Darstellungen im Flache-
nnutzungsplan abweicht. Die planerische Konzeption (Mischbauflache an der Muhlheimer
StraBe, Wohnbauflache in den Randbereichen) wird jedoch erfillt. Daher wird das Entwick-
lungsgebot nicht verletzt. Per Stellungnahme hat der Regionalverband Frankfurt / Rhein-
Main bereits angekindigt, den RegFNP im Wege der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 1: Regionaler Flachennutzungsplan, Ausschnitt (Quelle: Regionalverband Frankfurt/ Rhein-
Main)

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbeschréankungsgebiets. Die Fest-
legung von Siedlungsbeschrankungsgebieten dient dem vorbeugenden Schutz vor Fluglarm,
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da im Siedlungsbeschrankungsgebiet die Ausweisung neuer Wohn- und Mischgebiete im
Rahmen der Bauleitplanung unzulassig ist. Dies gilt nicht, sofern die Ausweisung von Wohn-
und Mischgebieten durch Aufstellung von Bauleitplanen stadtebaulichen Umstrukturierungs-
maBnahmen (Stadtumbau, Nutzung von Konversionsflachen etc.) dient (vgl. Regionalver-
band Frankfurt/RheinMain).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen vorhandenen Ortsteil samt vorhan-
dener Wohn- und Mischbebauung. Un- bzw. mindergenutzte Frei- und Brachflachen sollen
reaktiviert werden, der Bebauungsplan dient daher stadtebaulichen Umstrukturierungsmalf-
nahmen. So gelten die Ausschlisse des Regionalen Flachennutzungsplans nicht fir die
Ausweisung von Wohn- und Mischgebieten innerhalb des Bebauungsplans Nr. 638.

Ortliche Planung

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung von Bauvorhaben durch die MaBgabe des § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb bebauter Ortsteile) i.V.m. den Fluchtlinienpla-
nen Nr. 30, 224 und 235 definiert.

Fluglarmgesetz/ LArmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 638 befindet sich innerhalb der Tag- Schutz-
zone 2 gemaB Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main,
bekanntgemacht am 13.10.2011 auf der Grundlage des FluLarmG, neugefasst durch Be-
kanntmachung am 31.10.2007.

GemaB § 5 FluLa&rmG bestehen fir Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen,
Kindergarten und ahnliche in gleichem MaBe schutzbedurftige Einrichtungen Bauverbote.

2 k PR AR
N\ - d 'i:,q \ L
— \/ / '--,;1“‘ g : [ & "v, | R

Abbildung 2: Larmschutzbereiche gemaB Larmschutzbereichsverordnung (Quelle: Stadt Offenbach am
Main)
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ermdgli-
chen die Errichtung von schutzbedurftigen Einrichtungen geman FluLa&rmG.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans diirfen Krankenh&user, Altenheime,
Erholungsheime, Schulen, Kindergéarten und ahnliche in gleichem MaBe schutzbeddrftige
Einrichtungen nicht errichtet werden. Die obere Baugenehmigungsbehdrde kann Ausnahmen
zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen oder
sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist vorab vom
Vorhabentrager einzuholen.

Die Festsetzung der durch den Bebauungsplan Nr. 638 vorgesehenen Wohn- und Mischge-
biete steht durch diese Einschrankung nicht in Frage, da die Umsetzung des Gebietscharak-
ters gewahrt bleibt, auch wenn einzelne mégliche Vorhaben unter ein Bauverbot fallen wir-
den.

6 STADTEBAULICHE SITUATION GEMASS § 34 BAUGB

Die planungsrechtliche Beurteilung von potentiellen Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbe-
reichs vor Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 638 erfolgt gemaB § 34 BauGB i.V.m. den
Fluchtlinienplanen Nr. 30 (bekanntgemacht am 22.01.1896), Nr. 224 (bekanntgemacht am
06.08.1940) und Nr. 235 (bekanntgemacht am 12.10.1949).

MathildenstraBe (ohne verkehrlichen Anschluss an den weiteren Verlauf der MathildenstraBe
Richtung Innenstadt):

Auf der sidl. Seite der MathildenstraBe Nr. 29 — 37 auBerhalb des Geltungsbereichs besteht
eine geschlossene Blockrandbebauung mit Mehrfamilienwohnhdusern ohne Vorgartenzone.
Die Gebaude verflgen jeweils tber Satteldacher, die Firstlinie befindet sich parallel zur Ver-
kehrsflache. Den Abschluss der Bebauung bildet das Wohngeb&ude FriedhofstraBe 40, wel-
ches sich bereits im Geltungsbereich des Fluchtlinienplans Nr. 224 befindet. Das Gebaude
verflgt Uber ein Flachdach mit einer OK von ca. 19,0 m, das Gebaude MathildenstraBe 37
hélt den erforderlichen Grenzabstand geman Hessischer Bauordnung zur Grundstiicksgren-
ze ein.

Entlang der nérdlichen Seite der MathildenstraBe besteht eine offene Blockrandbebauung
durch die Gebaude MathildenstraBe 58-62. Die Geb&ude Nr. 58-60 stellen ansatzweise eine
analoge Bebauung zur sudlichen Seite dar. Beide verfligen Uber ein Satteldach, lber eine
Traufhéhe von ca. 14,0m und eine Firsthéhe von ca. 22,0m und eine grenzstédndige Bauwei-
se. Das Gebaude MathildenstraBe 62 fuhrt die Grenzbebauung nicht fort, unterschreitet je-
doch den erforderlichen Grenzabstand, ferner erfolgt ein Abfall in der Firsthéhe auf 11,3 m.
Planungsrechtlich ableitbar und bauordnungsrechtlich mdglich ist ein Anbau an die beste-
hende Brandwand des Geb&audes der Nr. 60. An das Grundstlck Nr. 62 schlieBt der ehem.
Parkplatz der Fa. Clariant an, welcher in der Vergangenheit u.a. als Busabstellplatz genutzt
wurde. Zur Grundsticksgrenze Flurstlick 206 ist bei einer Bebauung gem. § 34 BauGB der
Grenzabstand gem. § 6 HBO (0,4 der Héhe) einzuhalten. Die Errichtung eines Gebaudes in
Grenzbebauung wére nur dann mdglich, wenn eine beiderseitige Baulast der jeweiligen
Grundstickseigentiimer eingetragen wird.
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Eine Bebauung entlang der westlichen Seite der FriedhofstraBe im Verlauf zwischen Mathil-
denstraBe und Mihlheimer StraBe ist mit der straBenseitigen AuBenwand gemaB Fluchtli-
nienplan Nr. 224 um 15,0 m gegenuber der Verkehrsflache zurtckzusetzen. Die Friedhof-
straBe verschwenkt im Knotenbereich der MathildenstraBe, der Fluchtlinienplan hélt durch
die Festsetzung der Bauflucht das geradlinige Durchstecken der FriedhofstraBe bis zur
MainstraBe offen. Die festgesetzte Bauflucht wird durch das Mehrfamilienwohnhaus Fried-
hofstraBe 40 aufgenommen und muisste bei einer Bebauung des ehem. (Bus-) Parkplatzes
stadtebaulich konsequent weitergefihrt werden. Flr diese Bebauung lasst sich weiterhin
planungsrechtlich ableiten, dass sich eine maximale Gebaudehéhe von 19,0 m und die Her-
stellung eines Flachdachs einfigen. Ein baulicher Zusammenhang zur angrenzenden Be-
bauung mit Satteldach und héherer Firsthdhe besteht nicht. Der Fluchtlinienplan setzt die
Bauflucht bis zur nérdlich angrenzenden Muahlheimer StraBe fest. Aus stadtebaulichen Grin-
den (Schaffung eines pragnanten Bebauungsabschlusses) ist die Uberschreitung der Bau-
flucht denkbar, sofern ein schlissiges Gesamtkonzept fir die Bebauung des (Bus-) Park-
platzareals vorgelegt wirde. Die erforderliche Vorgartenzone gegenlber der FriedhofstraBe
kénnte in diesem Fall auf ein ortsibliches und stéadtebaulich angemessenes MaB reduziert
werden, da der geradlinige Durchstich der FriedhofstraBe zukinftig nicht weiterverfolgt wird.
Die Gebaudehdhe fir eine potentielle Bebauung entlang der sidlichen Muhlheimer StraBe
ist analog zur sudlich angrenzenden Bebauung entlang der FriedhofstraBe zulassig.

Auf dem Grundstick MathildenstraBe 60 besteht neben dem Wohngebdude auch ein
Schreinereibetrieb, welcher mit seinen Lager- und WerkstattauBenwanden am Knotenbe-
reich MathildenstraBe/ Miuhlheimer StraBe abschlieBt, aber Gber die FriedhofstraBe/ Mathil-
denstraBe angedient wird. Neuerrichtungen, Anderung und Erweiterungen des Betriebs sind
gem. § 34 BauGB planungsrechtlich zul&ssig, sofern diese nicht zu einer unzumutbaren St6-
rung der Umgebungsbebauung flhren.

Eine potentielle Bebauung der sudl. Seite der Mihlheimer StraBe wird planungsrechtlich
nicht von einer pragnanten Bestandsbebauung vorgegeben. Hier ist sowohl die Einhaltung
einer Vorgartenzone als auch eine Bebauung direkt an der Grundstlicksgrenze vorstellbar.
Da der bestehende Schreinereibetrieb grenzstandig mit Brandwanden errichtet wurde, ist ein
grenzstandiger Anbau an die Lager- und Werkstattgebaude aus 6stlicher Richtung planungs-
rechtlich moglich.

Auf dem Grundstiick Arthur- Zitscher- StraBe 1 wurde 2012 die Errichtung eines Lebensmit-
teldiscounters abgeschlossen. Das Gebaude verflgt Uber ein Flachdach, die OK liegt bei ca.
6,1 m, die straBenseitigen Gebaudewande befinden sich direkt auf der Grundsticksgrenze.
Im &stlichen Bereich des Grundstlicks befinden sich 57 Stellplatze, es erfolgt gem. Stadte-
baulichen Vertrag vom 25.01.2011 eine Mischnutzung fur Marktkunden und Anwohner aus
dem angrenzenden Wohnquartier. Flr eine potentielle Bebauung des ehem. Parkplatz West
der Fa. Clariant zwischen der nérdl. Seite der Mihlheimer StraBe und der FriedhofstraBe
waren hinsichtlich der durch Fahrbewegungen erzeugten Verkehrsimmissionen entspre-
chende bauliche sowie freirdumliche Vorkehrungen zu treffen. Dieser Bereich befindet sich
im Geltungsbereich des Fluchtlinienplans Nr. 235.
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Durch das planungsrechtliche Vorbild des Lebensmittelmarkigebaudes ist eine potentielle
Bebauung entlang der nérdlichen Seite der Miihlheimer StraBe ableitbar und zu beflrworten.
Eine entsprechende Befreiung vom Fluchtlinienplan Nr. 30 wére in diesem Fall zu erteilen
und zu begruBen. Auch nérdlich der Mihlheimer StraBe figen sich Gebaudehdhen ein, die
auch stdlich der Muhlheimer StraBe planungsrechtlich ableitbar sind. Planungsrechtlich na-
heliegend ist flr den nérdlichen Bereich die Aufnahme der beiden von Norden ankommen-
den Mehrfamilienhduser in Zeilenbauweise. Dies kann durch Geb&audezeilen oder durch
Punktgebaude erfolgen. Planungsrechtliche Vorgaben sind hier eine ableitbare aufgelockerte
Bebauung mit groBziigigen Gebaudezwischenrdumen, die Einhaltung der Vorgartenzone
entlang der FriedhofstraBe (7,5 m) und die max. Gebaudehdhen, die durch die nérdlich an-
grenzende Bebauung vorgegeben werden FriedhofstraBe Nr. 70-66: 13,7 m, Nr.60-58: 6,4
m).

Die Einstufung nach Baugebietstypen gem. BauNVO Iasst sich ebenfalls planungsrechtlich
aus dem Bestand ableiten: Die Bebauung an der MathildenstraBe und FriedhofstraBBe sind
einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO zuzuordnen, es bestehen keine misch-
gebietstypischen Nutzungen, die Wohnnutzung herrscht vor. Der Lebenmitteldiscounter ist
sowohl in einem Allgemeinen Wohngebiet als auch in einem Mischgebiet zuldssig, durch den
bestehenden Schreinereibetrieb, der losgeldst von der Wohnnutzung auf demselben Grund-
stlck einer gewerbegebietstypischen Nutzung entspricht, ist flr die Bestandsbebauung an
der Mihlheimer StraBe insgesamt ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO anzunehmen.

7 EINZELHANDEL

Mit dem Bebauungsplan Nr. 638 steuert die Stadt Offenbach am Main die weitere Ansied-
lung von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben im Geltungsbereich. Mit der Errichtung eines
Lebensmitteldiscounters mit ca. 800m? Verkaufsflache auf dem Grundstiick Arthur- Zitscher-
StraBe 1 und dem planungsrechtlich gesicherten Standorts eines Lebensmittelmarkts auf
dem nahegelegenen Grundstick MathildenstraBe 15-17 innerhalb des Bebauungsplans Nr.
620 kénnte die weitere Ansiedlung von Betrieben zu einem Verdrangungseffekt an anderer
Stelle fihren und damit die fuBlaufige Grundversorgung in angrenzenden Stadtbereichen
beeintrachtigen.

Im Jahr 2009 wurde von der CIMA im Auftrag der Stadt ein Nahversorgungskonzept fur die
Stadt Offenbach erarbeitet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 638 befindet sich
im Nahversorgungsbereich 3, welcher den tUberwiegenden Teil des Statistischen Bezirks 11
,=Hochschule f. Gestaltung” und die Statistischen Bezirke 12 ,Wilhelmschule® und 16 ,Mathil-
denschule® umfasst.

Das Einzugsgebiet des Bebauungsplans Nr. 638 erstreckt sich auch in den Nahversor-
gungsbezirk 5, welcher aus den Statistischen Bezirken 24 ,Bachschule® und 25
,Lichtenplatte” besteht.

Um das Potential fir weitere Ansiedlung von Einzelhandelsstandorten im Geltungsbereich
bei Gewahrleistung einer quartiersbezogenen Nahversorgung zu untersuchen und zu bewer-
ten, wurde am 27.04.2012 ein Einzelhandelsgutachten beauftragt.
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Das Gutachten spricht

e aufgrund der engmaschigen, Uberwiegend kleinteiligen Versorgungsstruktur im Nah-
versorgungsbezirk 3,

e der Feststellung von Kaufkraftzuflissen von auBerhalb in nahezu allen nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten, insbesondere auch im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel,

e eines geringen perspektivischen Entwicklungsspielraums im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel,

e und zu befiirchtenden Auswirkungen gegen die bestehende Nahversorgungssituation

die Empfehlung aus, im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 638 kein Planungsrecht
fir einen weiteren Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb zu schaffen.

Hinsichtlich der fuBlaufigen Nahversorgungsituation wirde, bedingt durch die unmittelbare
Nachbarschaft bei einer zusatzlichen Ansiedlung von Betrieben, keine qualitative Verbesse-
rung der Versorgung erzielt: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 638 befindet sich
am 0&stlichen Wohnsiedlungsrand der Kernstadt von Offenbach am Main, entlang der Mihl-
heimer StraBe schlieBen ausgedehnte gewerblich gepragte Bereiche sowie das Gebiet des
Alten Friedhofs an. Die bei Realisierung zusatzlicher Lebensmittelbetriebe innerhalb des Gel-
tungsbereichs entstehenden Nahversorgungsradien decken keine noch unversorgten Wohn-
bereiche ab. Die innerhalb des Bebauungsplans Nr. 638 zulassige Wohnnutzung ware durch
bestehende Betriebe bereits nahversorgt (vgl. Dr. Acocella, 15.08.2012).

Hierzu Auszug aus dem Gutachten (Seite 33 f):

L,Unabhdngig von der letztendlich realisierten Variante am Standort MathildenstraBBe/ Gerber-
straBe wird auf Grund des allenfalls geringen perspektivischen Entwicklungsspielraums im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und der bestehenden engmaschigen Angebotsstrukturen
innerhalb des Nahversorgungsbezirks 3 empfohlen, im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans B 638 "Stadteingang Mathildenviertel/ Mihlheimer StraBe und FriedhofstraBe" kein
Planungsrecht fir einen weiteren Lebensmittelbetrieb zu schaffen.”

Zusatzlich Auszug aus Seite 35:

,Nach Realisierung des Penny Discounters an der Arthur- Zwitscher- StraBe mit 800 gm
Verkaufsfldche sowie einem Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.500
gm (Anmerk.: innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 620 westlich des Plange-
biets) am Standort MathildenstraBe/ GerberstralBe sind keine zusétzlichen Potenziale fiir die
Nahversorgung zu verzeichnen, zumal die Realisierung des letztgenannten Betriebs den
Wettbewerbsdruck gegen den Bestand in seinem engeren Einzugsbereich weiter erhéhen
wird. Damit besteht jedoch perspektivisch - nach dem Vollsortimenter am Aliceplatz - ein
zweiter, die Standortanforderungen der entsprechenden Betreiber erfiillender Lebensmittel-
betrieb innerhalb des Nahversorgungsbezirks 3. Dieser trdgt insbesondere zur langfristigen
Gewabhrleistung der Nahversorgung im Osten des Bezirks bei.

Uber maBvolle Erweiterungen zur Bestandserhaltung der vorhandenen Standorte hinaus
werden keine weiteren Entwicklungspotenziale, insbesondere flir Neuansiedlungen, inner-
halb des Nahversorgungsbezirks 3 gesehen.*
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8 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient hinsichtlich des stadtebaulichen Konzepts der
Schaffung einer Eingangssituation von Osten kommend Richtung Innenstadt.

Gebaudehdhen und Hochpunkte

Insgesamt werden die ortsbildpragenden Gebaudehéhen der Umgebungsbebauung aufge-
nommen. Diese sollen weder raumwirksam unterschritten noch Gberschritten werden. Dazu
werden Mindest- und Maximalhéhen festgesetzt.
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Abbildung 3: Bebauungsvorschlag 1,
Gebaudehéhen und —kubaturen der
nordl. FriedhofstraBe (Quelle: Stadt
Offenbach am Main)
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Abbildung 4: Bebauungsvorschlag 1,
Hochpunkte = Mihlheimer  StraBe
(Quelle: Stadt Offenbach am Main)

Entlang der sudlichen FriedhofstraBe leiten sich die
festgesetzten Gebaudehdhen unmittelbar ab (hierzu
Kapitel 6). Entlang der nérdlichen FriedhofstraBe
soll durch Mindestfestsetzung und eines planeri-
schen Spielraums hinsichtlich der Ausnutzung des
MaBes der baulichen Nutzung zwischen der vor-
handenen Differenz der Geb&udehdhen vermittelt
werden. Sichergestellt wird, dass die Gebaudehdhe
FriedhofstraBe 58-60 nicht unterschritten, die Ge-
baudehdhe FriedhofstraBe 66-70 jedoch nicht lber-
schritten werden kann. Die kiinftige Bebauung soll
hinsichtlich ihrer Hohe als stadtebaulich sinnvolle
Abstufung zwischen der vorhandenen und dem ge-
planten Gebéauderiegel entlang der Mihlheimer
StraBe fungieren. Weiterhin soll die Bebauung sud-
lich der FriedhofstraBe Nr. 58-60 in ihren Abmes-
sungen ein moglichst proportionales bauliches Ge-
genstiick zum vorhandenen denkmalgeschitzten
ehem. Sozialgebdude der Fa. Oehler 6stlich der
FriedhofstraBe bilden.

Um eine stadtebauliche ,Tor*- Situation zu erzeu-
gen, sollen an den Einmindungsbereichen der
FriedhofstraBe zu beiden Seiten der Muhlheimer
StraBe Hochpunkte hergestellt werden. Dazu sollen
die Kopfbauten der Randbebauung an der Muhl-
heimer StraBe gegenlber der weiteren Bebauung
héher ausgefihrt werden. In westlicher Blickrichtung
soll ein Gebaudeprofil entstehen, welches hinsicht-
lich der H6hen zu den Seiten (nach Norden und Si-
den) hin abfallt.
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Abbildung 5: Bebauungsvorschlag 1,
Gebéaudestellung (Quelle: Stadt Offen-
bach am Main)

Abbildung 6: Bebauungsvorschlag 2,
Bauweise (Quelle: Stadt Offenbach
am Main)

Gebaudestellung

Aus Norden kommend wird entlang der Friedhof-
straBe die Bauflucht der bestehenden Bebauung
aufgenommen und parallel zur Verkehrsflache ge-
fUhrt. Dazu werden Baulinien festgesetzt. Die
durchgangige Bauflucht wird im Einmindungsbe-
reich Mihlheimer StraBe/ sudl. FriedhofstraBe durch
den dort zuldssigen Hochpunkt unterbrochen.

Die Bebauung entlang der Mihlheimer StraBe kann
eine Randbebauung entlang der Mihlheimer StraBe
bilden, sie kann sich jedoch durch Rickspriinge ge-
genulber der Verkehrsflache in Richtung Innenstadt
6ffnen. Architektonisch ist es sinnvoll, die Option der
Gebaudegliederung der bis zu ca. 90m langen in
Form von Ruckspringen zu ermdglichen.

Bauweise

In den Bereichen des Plangebiets, die an bereits
bestehende Bebauungsstrukiuren angrenzen, soll
die ortspragende Bauweise aufgenommen und wei-
tergefhrt werden.

Das stadtebauliche Konzept zielt im Bereich der 6st-
lichen MathildenstraBe auf eine geschlossene Bau-
weise ab, ohne das die Festsetzungen des Be-
bauungsplans restriktiv auf eine Bauweise be-
schranken. Entlang der stdlichen StraBenseite der
MathildenstraBe besteht eine geschlossene Block-
randbebauung. Entlang der nérdlichen StraBenseite

(innerhalb des Plangebiets) soll diese grundsatzlich
auch hergestellt werden.

Auch entlang der sudlichen FriedhofstraBe kann
grundsétzlich angebaut werden und eine geschlos-
sene Bauweise hergestellt werden.

Der grenzstéandige Anbau ist jeweils per Festset-
zung nur durch Einverstandnis des Nachbarn mdg-
lich und nur wenn auf dem Nachbargrundstiick auch
angebaut wird. Dadurch soll sichergestellt werden,
dass eine grenzstandige Bebauung im Kontext ei-
nes schliissigen Konzepts der angrenzenden Be-
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bauung geschieht und nachbarliche Belange nicht
beeintrachtigt werden.

Abbildung 7: Bebauungsvorschlag 1,
Bauweise (Quelle: Stadt Offenbach
am Main)

Frei- und Griinrdume

Die Baugrundstlcke sollen einen hohen Durchgrinungsanteil besitzen. Die von der Muihl-
heimer StraBe abgewandten Blockinnenbereiche sollen jeweils von Hauptnutzungen freige-
halten werden, dies wird durch die notwendige Errichtung von Tiefgaragen oder Garagenge-
schossen unterstitzt. Dadurch stehen die Blockinnenbereiche vornehmlich der Herstellung
von Garten- und Freizeitnutzungen zur Verfligung.

Entlang der FriedhofstraBe wird eine Grinverbindung zwischen Altem Friedhof stddstlich
des Plangebiets und der Griinanlage auf dem Industriepark Clariant norddstlich des Plange-
biets geschaffen. Um dies zu gewahrleisten, wird auf das direkte Heranrticken der Bebauung
an die sudliche FriedhofstraBe verzichtet. Entlang des gesamten Verlaufs der FriedhofstraBe
innerhalb des Plangebiets sind die Vorgartenzonen intensiv zu begrtinen. Durch die Anpflan-
zung von Einzelbdumen und den Erhalt bereits bestehender Einzelbdume wird die Friedhof-
straBBe Uber einen durchgriinten Charakter verfiigen.
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9 ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber die bestehenden umliegenden Stra-
Ben.

Um Beeintrachtigungen der Knoteneinmiindungsbereiche und des flieBenden Verkehrs aus-
zuschlieBen, werden entsprechend Bereiche festgesetzt, die frei von Zu- und Ausfahrten zu
halten sind.

Die bestehende ErschlieBung des Grundstiicks Arthur- Zitscher- StraBe Nr.1 erfolgt Gber den
Knoten Mihlheimer StraBe und Uber die Arthur-Zitscher- StraBe (Zufahrt). Die ErschlieBung
der potentiellen Bebauung des Parkplatzes West soll Uber die FriedhofstraBe erfolgen; die
Muhlheimer StraBe und ein 25,0 m tiefer Einmindungsbereich der FriedhofstraBe ist frei von
Zu- und Ausfahrten zu halten.

Eine potentielle Neubebauung des Schreinereiareals stdlich der Mihlheimer StraBe kann
Uber die Mihlheimer StraBe erschlossen werden. Im Bereich der Einfadelspur in die Fried-
hofstraBBe ist ein Bereich frei von Zu- und Ausfahrtsbeschrankung gehalten.

Die ErschlieBung der vorhandenen und potentiellen Bebauung an der sudlichen Friedhof-
straBBe und &stlicher MathildenstraBe ist Gber die FriedhofstraBe gewéhrleistet.

Auf die Festsetzung von privaten ErschlieBungsflachen auf den Baugrundstiicken wurde be-
wusst verzichtet, um die Bebaubarkeit der Grundstlicke nicht weiter einzuschranken. Lage
und Profile fur interne ErschlieBungen sind nicht zuletzt aufgrund noch nicht absehbarer (pri-
vat-)rechtlicher Konstellationen ohne Vorgabe. Planerisch sind je Baugrundstiick und je nach
Ausnutzung des Grundstiicks und mdglicher Gebaudestellungen verschiedene Erschlie-
Bungsoptionen moglich. Diese werden im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren gepruft.

Verkehrsuntersuchung

Zur Sicherstellung und Ermittlung bzw. Darstellung mdéglicher erforderlicher MaBnahmen
wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt.

Fidr die Ermittlung des zu erwartenden Fahrtenaufkommens infolge der kiinftigen Bebauung
und Nutzung wurde in der Verkehrsuntersuchung ein differenziertes Nutzungsszenario ent-
wickelt, welches ein bewusst hohes Niveau erreicht. Das resultierende Fahrtenaufkommen
liegt damit zahlenmaRBig im oberen Bereich einer méglichen Spannbreite.

Die Ergebnisse der Leistungsféahigkeitstberprifungen haben gezeigt, dass alle maBgeblich
durch die Vorhaben betroffenen Knotenpunkte auch kinftig in der bestehenden Form und
Signalisierung ausreichende Kapazitétsreserven aufweisen werden bzw. fiir den Knoten-
punkt K2-1 (MainstraBe/ Arthur-Zitscher-StraBe) lediglich fir einen kurzen Zeitraum mor-
gendlicher Spitzenbelastung die anzusetzenden Grenzwerte erreicht werden. MaBnahmen
sind jedoch insgesamt nicht erforderlich. Eine regelmaBige Uberpriifung der hoch belasteten
Schnittstellen entlang der Muhlheimer StraBe und der MainstraBe hinsichtlich der
verkehrlichen Entwicklung ist empfehlenswert, die verkehrliche ErschlieBung des Be-
bauungsplanes Nr. 638 ist jedoch auch in Zukunft gewéhrleistet.
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Nach Realisierung der festgesetzten Bebauung und Nutzungen erhdht sich die verkehrliche
Belastung der Verkehrswege und insbesondere der Knotenpunkte innerhalb des Geltungs-
bereichs. Da die Muhlheimer StraBe aus hdhenmaBig leicht versetzten Richtungsfahrbahnen
mit Fahrbahnteilung besteht, ist eine direkte Durchfahrung der FriedhofstraBe in Nord-Sid-
Richtung nicht méglich. Dadurch muss im Zuge einer Realisierung der festgesetzten Bebau-
ung/ Nutzungen, die Uber die FriedhofstraBe erschlossen werden, von einem gegenuber
dem Bestand deutlich erhéhten Umfahrungsverkehr ausgegangen werden und somit zu ei-
ner zusatzlichen Belastung der Verkehrswege und Knotenpunkte in der ndheren Umgebung
auch auBerhalb des Geltungsbereichs. Jener Umfahrungsverkehr ist in den vorliegenden
Szenarien nicht als unverhaltnismaBig zu bezeichnen. Sollten (insbesondere im Ml 1) Nut-
zungen beabsichtigt sein, die ggf. deutlich fahrten- und immissionsintensiver sind als in den
gutachterlichen Szenarien angenommen, ist eine auf den Einzelfall bezogene nahere Uber-
prufung der Belastungen fir angrenzende Nutzungen und Verkehrsanlagen notwendig (vgl.
IMB-Plan 08.10.2012).

10 VER- UND ENTSORGUNG

Grundsatzlich erfolgt die Ver- und Entsorgung des Gebiets Uber das bestehende Netz.

11 DENKMALSCHUTZ UND ARCHAOLOGIE

Die Grundstiicke MathildenstraBe 60 und 62 (Flurstiicke 204/4 tlw. und 207) befinden sich
innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage 1V ,Ostliche Stadterweiterung®.

12 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Bereich von Wasserschutz- und
Heilquellenschutzgebieten.

13  IMMISSIONSSCHUTZ

Far die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 638 wurde eine Schalltechnische Untersuchung
durch das Ingenieurbtiro Fritz, durchgefihrt.

Die schalltechnische Untersuchung belegt, dass infolge der nicht unerheblichen Verkehrs-
larmbelastung, hervorgerufen durch StraBenverkehr sowie durch Flugverkehr auf dem Ver-
kehrsflughafen Frankfurt, fir die geplante Bebauung ein teilweise erhebliches schalltechni-
sches Konfliktpotential besteht und die Larmorientierungswerte gem. DIN 18005-1 ,Schall-
schutz im Stédtebau” deutlich Gberschritten werden.
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Durch die zulassige Bebauung mit max. 19,0 m und 22,0 m (finf bzw. sechs Vollgeschosse
jeweils zzgl. Staffelgeschoss méglich) kann der Verkehrslarm der Mahlheimer StraBe effektiv
fur die rickwartige Bebauung abgeschirmt werden.

Fir die Grundrissgestaltung fir Gebaude entlang der Mihlheimer StraBe ergibt sich daraus
das Erfordernis der Herstellung von Schlafrdumen an den straBenabgewandten Gebaude-
fassaden.

Der vollstdndige Schallschutz vor StraBenverkehrslarm ist jedoch nicht realisierbar. 1.V.m.
mit Fluglarm sind daher Auflagen zur Herstellung von passiven SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Durch entsprechende Festsetzung der Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der AuBenbauteile an samtlichen Gebaudefassaden im Geltungsbereich werden ge-
sunde Wohnverhéltnisse gewahrt (vgl. Fritz, 04.09.2012).

14 ALTLASTEN/ALTABLAGERUNGEN

Die Belastungssituation auf dem Gelande des ehemaligen Parkplatzes West nérdlich der
Muhlheimer StraBe wurde durch eine Erstbewertung im Jahr 2004 durch den Grundstlcksei-
gentimer ermittelt, 2010 durch weitere Vor-Ort-Untersuchungen ergéanzt und ist damit aus-
reichend abgeklart. Die Bodenerkundungen haben geringmachtige, anthropogene Auffullun-
gen nachgewiesen, diese bestehen weitgehend aus Sand und Kies, zudem wurden z.T. Par-
tikel von Bauschutt nachgewiesen. Bodenaufschliisse und Grundwasseranalysen ergaben
keine organischen Belastungen bzw. eventuelle Aufhartungen durch geléste anorganische
Substanzen (vgl. Wasser+ Boden 2011). Die im Rahmen der genannten Untersuchung vor-
gefundenen Bodenbelastungen in der Oberflache unterschreiten die Prufwerte des Wir-
kungspfades Boden - Mensch der Bundesbodenschutzverordnung fir Kinderspielflachen; d.
h. die Flache ist auch fir sensible Nutzungen geeignet. Die Grundwassermessstelle
GWPB78 wird vom Grundstiickseigentimer zur Beobachtung eines lokalen Grundwasser-
schadens, der 6stlich der FriedhofsstraBe gelegen ist und derzeit hydraulisch saniert wird,
noch einige Zeit erhalten. Dies ist bei der weiteren Planung /Umsetzung von BaumaBnah-
men im Umfeld der Grundwassermessstelle zu bertcksichtigen.

In der Altflachendatei der Stadt Offenbach liegen fir das Grundstiick MathildenstraBe 60,
Flurstiick 204/4, Verdachtshinweise im Sinne des BBodSchG (Gesetz zum Schutz vor
schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten) vor.

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

Bis zur Nutzung als Busparkplatz wurde auf den Flurstiicken 202/1, 200 und 201/1 seit 1862
bis in die 1960er Jahre hinein eine Géartnerei betrieben. Bei BaumaBnahmen ist vorab zu
untersuchen, ob nutzungsbedingt Bodenverunreinigungen vorliegen.
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15 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das gemdB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Allgemeine Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
setzt sich aus den Plangebietsteilen WA 1 und WA 2 zusammen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssigen, der Versorgung des
Gebiets dienenden Ldden gemdB § 1 (5) BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig. Die nach § 4 (3)
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geméaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind nicht Bestandteile
des Bebauungsplans.

Bei nicht Uberbauten Bereichen entlang der FriedhofstraBe wird die angrenzende und pra-
gende Art der baulichen Nutzung fortgefuhrt, auch um Nutzungskonflikte mit bestehender
Bebauung zu vermeiden.

Da eine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben insbesondere mit dem Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel gemaB Einzelhandelsgutachten nicht zu empfehlen ist, werden der
Versorgung des Gebiets dienende Laden flir das Allgemeine Wohngebiet nur ausnahmswei-
se zugelassen. So besteht die Méglichkeit, z.B. einen Backer, der das Gebiet mit Waren des
taglichen Bedarfs versorgt, anzusiedeln. GrdBeren Betrieben, welche das bereits vorhande-
ne Angebot der Grundversorgung deutlich erh6hen und beeinflussen, kénnen jedoch stadte-
bauliche Grinde entgegengehalten und negative Effekte auf die Grundversorgung im Quar-
tier somit ausgeschlossen werden.

Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um den
Wohnanteil in den Plangebietsteilen weiter zu stéarken und mdégliche Nutzungskonflikte, die
z.B. mit Andienungs- und Besucherverkehr einhergehen, auszuschlieBen.

Das gemdB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Mischgebiet gem. § 6 BauNVO setzt sich aus
den Plangebietsteilen Ml 1, Ml 2 und Ml 3 zusammen.

Im Mischgebiet sind die nach § 6 (2) Nr. 6-8 BauNVO zuldssigen Nutzungen gemdB § 1 (5) BauNVO
und die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdaB § 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Plangebietsteil Ml 3 sind nach § 1 (10) BauNVO fiir den bestehenden Schreinereibetrieb

1) Erneuerungen der Anlagen des Betriebs allgemein zuldssig.

2) Erweiterungen und Anderungen der Anlagen des Betriebs nur unter der Voraussetzung zuldssig,
dass sich die von den erweiterten oder gednderten Anlagen ausgehenden Emissionen mehr als nur
geringfiigig vermindern.

3) Nutzungsénderungen nur mit Nachfolgenutzungen zuldssig, die nach den Festsetzungen fiir das Ml
3 zugelassen werden kénnen.
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In den Plangebietsteilen Ml 1 und Ml 3 sind die nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO zulédssigen Einzelhandels-
betriebe nicht zuldssig. Der Versorgung des Gebiets dienende Ldden mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment sind bis zu einer Verkaufsfldchenzahl von 0,025 zuladssig.

Im Plangebietsteil Ml 2 sind die nach § 6 (2) Nr. 3 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe bis zu
einer Verkaufsfldchenzahl von 0,23 zulédssig.

Die Verkaufsfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsfliche je Quadratmeter Grundstticks-
flache zuldssig sind.

Entlang der Mihlheimer StraBe, der Arthur-Zitscher-StraBe und im Knotenbereich mit der
MathildenstraBe soll die Mdglichkeit bestehen, dass sich auch gewerbliche Betriebe ansie-
deln kénnen, die nicht in einem WA zulassig sind.

Die westlichen Bereiche des Geltungsbereichs (Plangebietsteile Ml 2 und MI 3 tw.) stehen in
stadtebaulicher Verflechtung mit der angrenzenden Bebauung, daraus ergeben sich bereits
vorhandene Nutzungen, die bestehende Bebauung entspricht daher bereits Baugebietstypen
gem. BauNVO.

Der bestehende Schreinereibetrieb im MI 3 wird per Festsetzung planungsrechtlich gesi-
chert. Durch differenzierende Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die von der Ge-
samtanlage ausgehenden Emissionen bei Erweiterungen bzw. Anderungen von Anlageteilen
nicht verstarken, sondern —bezogen auf die jeweils vorgenommenen Veranderungen- verrin-
gern und Nachfolgenutzungen mischgebietsvertraglich sind.

Die nach § 6 (2) Nr. 6-8 zulassigen Nutzungen und die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da es sich hierbei
um Nutzungen handelt, die sich nicht mit den allgemeinen Zielen und Zwecken des Be-
bauungsplans, der Schaffung eines stadtebaulich wahrnehmbaren und attraktiven &stlichen
Eingangs zu Mathildenviertel und Innenstadt, vereinbaren lasst.

GemaB Empfehlung des Einzelhandelsgutachtens, im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 638 kein Planungsrecht fir einen weiteren Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb zu schaffen
(vgl. Dr. Acocella, 15.08.2012 und Kap. 7 der Begrindung) sind aus stadtebaulichen Grin-
den im Mischgebiet keine Einzelhandelsbetriebe Uber den Bestand hinaus zulassig. Analog
zum Allgemeinen Wohngebiet sollen jedoch Betriebe, die zur kleinrAumigen Versorgung des
Gebiets durch Waren des téglichen Bedarfs dienen (wie z.B. Backer, Metzger etc.) nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Um dieses Ziel exakter greifen zu kénnen, werden fur die
Mischgebiete Verkaufsflachenzahlen festgesetzt. Die Verkaufsflachenzahlen geben analog
zur GRZ die zulassigen Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Grundstlcksflache
an. Im gesamten Plangebietsteil Ml 1 ist eine Verkaufsflache von ca. 100m? zulassig, im ge-
samten MI 3 ca. 80m? Verkaufsflache.

Da keine Festsetzung gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB hinsichtlich der Gr6Be oder Teilbarkeit der
einzelnen Baugrundsticke erfolgt, soll jedoch keine max. zulassige absolute Verkaufsflache
festgesetzt werden, sondern eine relative BezugsgréBe, bezogen jeweils auf den gesamten
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Plangebietsteil fir Ml 1 und MI 3 in identischem Wert. Somit sollen insbesondere gleiche Vo-
raussetzungen fur alle Grundstiickseigentiimer geschaffen werden.

Durch die zulé&ssigen, daraus resultierenden absoluten Verkaufsflachen wird gewéhrleistet,
dass Laden zur Versorgung des Gebiets wie Backereifilialen, Metzger, Kioske, Blumenhand-
ler etc. mit brancheniblichen Verkaufsrdumen zwischen 30-50m? Nutzflache errichtet wer-
den kdénnen. Die Obergrenze der zuldssigen Verkaufsflache soll dabei sowohl 1-2 Betriebe
mit einer etwas gréBeren Nutzflache, als auch einen héheren Mix aus mehreren kleineren
Betrieben ermdglichen. Jene Werte kénnen noch als ,maBvolle Erweiterung“ im Sinne der
Aussagen des Einzelhandelsgutachten Dr. Acocella auf Seite 35 (siehe hierzu auch Kapitel 7
der Begriindung) eingestuft werden.

Der Lebensmittelmarkt auf dem Grundstlick Arthur-Zitscher-StraBe 1 wird planungsrechtlich
gesichert, aber hinsichtlich der Verkaufsflache auf ein mischgebietsvertragliches MaB (keine
Uberschreitung der GroBflachigkeit des Betriebs) beschrankt. Relevante Erweiterungen der
Verkaufsflache des Betriebs sind nicht mdglich.

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass im Plangebiet keine weiteren Einzel-

handelsbetriebe entstehen, die zu negativen Auswirkungen fihren kénnen, eine wohnortna-
he Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs aber gewahrleistet wird.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemd&B Eintrag durch Nutzungsschablonen im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

Im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet ist durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, insbesondere Tiefgaragen, eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche bis zu einer Grundfldchenzahl von max. 0,8 zuldssig.

Far die Allgemeinen Wohngebiete wird gemas § 17 (1) BauNVO eine GRZ von 0,4 festge-
setzt.

Far das MI 1 wird gemaB § 17 (1) BauNVO eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Fir das MI 2 wird
ebenfalls die GRZ von 0,6 festgesetzt, gemaB Eintrag im zeichnerischen Teil erfolgt jedoch
eine Abgrenzung innerhalb des Plangebietsteils fir ein Teil des Grundstlickes Mathilden-
straBe 60. GemaB § 17 (2) Nr. 1 und 3 BauNVO wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Das be-
stehende Wohngebaude befindet sich eher in einem baulichen Zusammenhang mit der Be-
bauung entlang der MathildenstraBe als mit der bestehenden bzw. potentiellen (Neu-) Be-
bauung an der Miuhlheimer StraBe. Sollte es zukinftig zu einer Neubebauung des Schrei-
nereiareals kommen, so ist mdglich, die planungsrechtliche Zulédssigkeit des Wohnhauses
separat zu betrachten. So wird eine ungewollte Verquickung bei der Berechnung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen. Die festgesetzte GRZ entspricht der
Grundflache des Bestands, so dass keine planungsrechtliche Unzuléassigkeit des Gebaudes
nach einem Wegfall des Bestandschutzes erfolgt.
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Hohe der baulichen Anlagen

Die Gebdudehdhen fliir die jeweiligen Plangebietsteile werden gemdB Eintrag durch Nutzungsschab-
lonen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Festsetzung der Gebaudehéhen im WA 1 werden als stadtebaulich sinnvolle Fortfihrung
der nérdlichen Bestandsbebauung festgesetzt. Hierbei erfolgt eine Abstufung der vorhande-
nen Héhen. Um dies zu unterstltzen, erfolgt die Festsetzung von mind. 2 bis max. 3 Vollge-
schossen.

Um eine stadtebaulich wahrnehmbare Eingangssituation des Mathildenviertels und der In-
nenstadt zu schaffen, wird per Festsetzung von Mindest- und Maximalhéhen die Schaffung
von zwei Hochpunkten an der Mihlheimer StraBe (Ml 1 und 3, jeweils Ostlicher Teil) ermég-
licht.

Die restlichen festgesetzten Héhen nehmen die vorhandenen pragenden Gebaudehdhen der
Umgebung sinngeman auf (siehe auch dazu Nr. 6).

Die in den Plangebietsteilen Ml 1 und Ml 3 festgesetzte Mindesthéhe von 19,0 m (OK) darf aus-
nahmsweise unterschritten werden, wenn sichergestellt ist, dass die Héhen der jeweils benachbarten
Gebdude innerhalb des gleichen Plangebietsteils nicht unterschritten werden.

Ausnahmsweise ist auch eine Unterschreitung der Mindesthdhe fiir die beiden Hochpunkte
an der Muhlheimer StraBe zulassig, jedoch nur, wenn dadurch die zulassigen bzw. herge-
stellten Héhen benachbarter Geb&ude nicht unterschritten werden. Somit soll sichergestellt
werden, dass bei lediglicher Ausnutzung der Mindesthdéhen benachbarter Gebdude keine
unproportionale Héhenentwicklung der Gebaude entsteht, die beabsichtigten Hochpunkte
jedoch dennoch hergestellt werden kénnen.

Im Plangebietsteil Ml 3 sind Abweichungen von der festgesetzten Mindesthéhe gemaB § 16 (6)
BauNVO ausnahmsweise zuldssig, sofern dies der Erweiterung, Anderung und Erneuerung des be-
stehenden Gewerbebetriebes dient.

Um den Erhalt und die Betriebsféhigkeit der im MI 3 vorhandenen Schreinerei zu gewahrleis-
ten, sind Abweichungen von der Mindesthéhe (mind. 15,0 m - 19,0 m) méglich, wenn sie
dem Betrieb dienlich sind.

Die maximale Héhe fir bauliche Anlagen als deren Oberkante darf fiir untergeordnete technische Ne-
benanlagen wie Treppenhduser und Aufziige auf bis zu 10% der Grundfldche der baulichen Anlage
Uberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0m.

Da aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen, der daher méglichen Anzahl an Geschossen,
dem Herstellungszwang von Stellplatzen in Tiefgaragen oder Erdgeschossen, sowie der
Herstellungspflicht barrierefreiem Wohnraum gemaB HBO die Errichtung von Personenauf-
zligen teilweise unabdingbar ist, kann die festgesetzte Gebaudehdhe entsprechend im un-
tergeordneten Umfang Uberschritten werden.
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Bauweise

Die Bauweise wird in den einzelnen Plangebietsteilen geméaB Eintrag durch Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fir das MI 2 wird als abweichende Bauweise al festgesetzt, dass ohne Einhaltung der Grenzabstan-
de gemdB Hessischer Bauordnung auf die Grundstiicksgrenze gebaut werden darf, die Anbauhdéhe
jedoch nicht die Héhe der benachbarten Grenzbebauung lberschreiten darf.

Durch die Festsetzung wird ein potentieller baulicher Anschluss an den Bestand Arthur-
Zitscher-StraBe 5 in gleicher Anbauhbhe erméglicht.

Die abweichende Bauweise a2 im WA 2 setzt fest, dass ohne Einhaltung der Grenzabstdnde geméni
Hessischer Bauordnung innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfldche an die westliche Grund-
stiicksgrenze gebaut werden darf. Dies gilt auch fir die éstliche Grundstiicksgrenze, sofern sicherge-
stellt ist, dass auf dem Nachbargrundstiick angebaut wird.

Die abweichende Bauweise a3 im WA 2 setzt fest, dass ohne Einhaltung der Grenzabstdnde geméni
Hessischer Bauordnung innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksfliche an die Grundstiicksgrenze
gebaut werden darf, sofern sichergestellt ist, dass auf dem Nachbargrundstiick angebaut wird.

Die Festsetzungen ermdglichen grundsatzlich die Herstellung einer geschlossenen Bebau-
ung entlang der MathildenstraBe. Baulicher Bestand wird gesichert, eine Grenzbebauung ist
an den genannten Grundstlcksgrenzen mdglich, jedoch nur mit Einverstandnis des Nach-
barn. So werden keine nachbarlichen Belange beeintrachtigt.

Das Bauordnungsrecht bleibt jeweils unberihrt.

Uberbaubare Grundstlicksflache

Die dberbaubare Grundstiicksflache in den einzelnen Plangebietsteilen wird gemaB Eintrag in den
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Baulinien an den EinmlUndungsbereichen der FriedhofstraBe in die Mihlheimer StraBe
sollen planerisch eine Eckbetonung und i.V.m. der hier durch Festsetzung der Gebaudehdhe
zulassigen Hochpunkte eine raumwirksame Eingangssituation schaffen. Das Zurlickspringen
von Gebaudefassaden in den Eckbereichen der Ml 1 und MI 3 wiirde dieses planerische Ziel
konterkarieren. Die Baulinien entlang der ndérdlichen und sudlichen FriedhofstraBe sollen die
pragenden Raumkanten der vorhandenen Bebauung fortfihren und vorhandene Baufluchten
gewahrleisten.

Die festgesetzten Baugrenzen dlirfen durch ebenerdige Terrassen um bis zu 2,0 m Uberschritten wer-
den. Terrassen ddrfen nicht mehr als 2/3 der Breite der jeweiligen AuBenwand in Anspruch nehmen.
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Fur Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen gilt § 23 BauNVO entsprechend. Per
Festsetzung sollen Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen méglich sein, die
Beschrankung der Terrassenflachen soll jedoch weitere Versiegelung auf den Baugrundsti-
cken einschranken, um die Schaffung von ausreichenden Frei- und Griinflachen zu starken.

Im Plangebiet MI 3 sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen vorhandener baulicher Anla-
gen gemdB § 23 (3) Satz 3 BauNVO ausnahmsweise auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstlicks-
flichen zuldssig, sofern sie dem vorhandenen Gewerbebetrieb dienen und die zuldssige GRZ nicht
Uberschritten wird.

Teile des bestehenden Schreinereibetriebs befinden sich auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen. Damit ein wirtschaftlicher Betrieb der Schreinerei aufrecht erhalten
werden kann, sind bauliche MaBnahmen, die dem Betrieb dienen, ausnahmsweise auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, sofern die GRZ nicht Uberschritten
wird.

Stellpldtze und Tiefgaragen

Im Plangebietsteil WA 1 sind nur Tiefgaragenstellpldtze zuldssig.

Bei Einfamilienhausgruppen, Einzel- oder Doppelhdusern sind auch oberirdische Stellpldtze, Carports
und Garagen innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldche fiir Stellpldtze zuldssig. Aus-
nahmsweise sind Stellpldtze, Carports und Garagen auch auBerhalb der vorgenannten Fldche zulds-
sig, sofern das HéchstmalB von max. 10% der fir das WA 1 nachzuweisenden Stellpldtze nicht (ber-
schritten wird.

Sollte die Errichtung von Mehrfamilienhdusern bei Ausnutzung der zulassigen
Geschossigkeit und Gebaudehéhe erfolgen, so hat der Stellplatznachweis in einer Tiefgara-
ge zu erfolgen. Da die héchstzuldssige Anzahl an Wohneinheiten nicht festgesetzt wird und
das zulassige MaB der Bebauung einen hohen Ausnutzungsspielraum lasst, kann die Anzahl
der nachzuweisenden Stellplatze je nach spaterer Bebauung stark differieren. Jene Stellplat-
ze diirften auch nicht gefangen sein, d.h. sie missten ohne Uberquerung eines anderen
Stellplatzes anfahrbar sein. Die Festsetzung einer Tiefgarage soll somit ausschlieBen, dass
aus dieser Konstellation eine unverhéaltnisméBige Versiegelung an Grundstlcksflache und
ein insgesamt hoher Anteil an ErschlieBungsflachen entsteht, von denen wiederum ggf. Be-
lastungen der Wohnnutzung ausgehen.

Bei einer Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern und Reihenh&usern kann der Stellplatz-
nachweis oberirdisch erfolgen, in der dafir festgesetzten Flache zwischen den beiden Bau-
fenstern. Im Gegensatz zu einer Bebauung mit Mehrfamilienhdusern ist die Herstellung von
,gefangenen” Stellplatzen méglich. Die Stellplatzsatzung ist entsprechend anzuwenden, ins-
besondere bei der Pflanzung von Einzelbdumen je sechs Stellplatze.

In den Plangebietsteilen Ml 1, Ml 3 und WA 2 sind Stellpldtze in Tiefgaragen oder vollstdndig umbaut
in den Erdgeschosszonen zuldssig. Ausnahmsweise sind auch oberirdische Stellpldtze zuldssig, wenn
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eine betriebliche Notwendigkeit besteht und das HbchstmalB von max. 10% der nachzuweisenden
Stellplatze nicht lberschritten wird.

Da in beiden Plangebietsteilen eine Bebauung mit hoher Dichte an Nutzern und Besuchern
zuldssig ist, sind Stellplatze konsequent entweder unterirdisch oder vollstdndig umbaut in
einem Stellplatzgeschoss herzustellen (und somit in das Hauptgebaude zu integrieren). Aus-
nahmsweise sind auch oberirdische Stellplatze zuldssig. Die Festsetzung eines relativen
HochstmaBes ist aufgrund des moglichen Nutzungsspektrums sinnvoll und daher einem
Hochstmal in absoluter Anzahl vorzuziehen. Die max. Uberbaubare Grundsticksflache und
Einschrankungen in den Vorgartenzonen sind einzuhalten, es ist eine betriebsbedingte Not-
wendigkeit nachzuweisen (z.B. Kunden-, Behindertenstellplatze) und es durfen keine weite-
ren stéddtebaulichen Griinde dagegenstehen.

Im Plangebietsteil Ml 2 sind Stellpldtze oberirdisch und in Tiefgaragen zuldssig.

Im Plangebiet sind bereits 56 Stellplatze vorhanden, die Nutzung der Stellplatze regelt sich
erganzend auch nach dem Stéadtebaulichen Vertrag in der Fassung vom 25.01.2011.

Im Ml 3 und WA 2 sind bei Erweiterungen und Nutzungsdnderungen bestehender Gebdude aus-
nahmsweise auch oberirdische Stellpldtze zuldssig.

So soll sichergestellt werden, dass Erweiterungen und Nutzungsanderungen im Bestand
nicht durch die MaBgabe der Herstellungspflicht von Stellplatzen in einer Tiefgarage auf-
grund der Unwirtschaftlichkeit verhindert werden. Beispiel: Sollte das bestehende Wohnge-
bdude MathildenstraBBe 62 ein zusatzliches Geschoss samt Schaffung einer weiteren Wohn-
einheit aufgestockt werden, so ist der zuséatzlich nachzuweisende Stellplatz auch oberirdisch
zulassig, sofern keine weiteren stédtebaulichen Grunde entgegenstehen. Die Herstellung
einer Tiefgarage fur einen Stellplatz ware hingegen unzumutbar.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind innerhalb und auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Entlang der Miihlheimer StraBe und in sdmtlichen Vorgartenzonen, denen Bereiche ohne Zu- und
Ausfahrt vorgelagert sind, sind Nebenanlagen unzuldssig.

Hiermit soll gewahrleistet werden, dass Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO gestalterisch nicht
dem Ziel der Schaffung eines attraktiven Stadteingangs entgegenstehen.

In den Plangebietsteilen WA 1, WA 2, Ml 1 und Ml 3 sind Nebenanlagen innerhalb der Fldchen zum
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im jeweils dort definierten Umfang
zuldssig (hierzu Festsetzung | Nr. 13).

Durch diese Festsetzungen werden die zuldssigen Standorte fir Nebenanlagen weiter be-
stimmt. Generell sollen funktionale Anforderungen erflllt werden kénnen, Nebenanlagen sol-
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len jedoch auf daftr ungeeigneten Flachen nur stark eingeschrankt méglich sein, um planeri-
sche Absichten (méglichst hoher Anteil von Frei- und Grinflachen) nicht zu beeintrachtigen.

Zu Nebenanlagen gelten erganzende Festsetzungen zur Nutzung der Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsfldchen werden gemé&B Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Bereiche ohne Zu- und Ausfahrt werden gemé&nB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Aus verkehrlicher Sicht ist die Lage und Anzahl der Zu- und Ausfahrten insbesondere an der
Muhlheimer StraBe zu regeln. Aufgrund der stark belasteten Richtungsfahrbahnen im Kno-
tenbereich mit der Arthur-Zitscher-StraBe und der MathildenstraBe sind demnach neben den
bestehenden keine zusatzlichen Zu- und Ausfahrten zuldssig. Um das Grundstlick Mathil-
denstraBe Nr. 60 bei einer Neubebauung jedoch sinnvoll ohne verkehrliche Belastung der
Friedhof- und MathildenstraBe zu erschlieBen, kann im Bereich der Einfadelspur in die
FriedhofstraBe an der Stdseite der MUhlheimer StraBe eine Zu- und Ausfahrt errichtet wer-
den. Die Einmindungsbereiche der FriedhofstraBe sind jedoch aufgrund méglicher Konflikte
mit Rickstau von Fahrzeugen auf einer Lédnge von 25,0m frei von Zu- und Ausfahrten zu
halten.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Terrassen, Stellpldtze und Wege sind wasserdurchldssig auszufiihren (z.B. Pflastersteine mit weitem
Fugenabstand, Rasengittersteine 0.4.).

Das auf den nichtbebauten Teilen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
Baugrundstiick zu versickern. Zur schadlosen Versickerung ist auf die Versickerungsfdhigkeit des
Bodens und ausreichende Flur- und Gebdudeabstédnde zu achten.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers
und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Ab-
flussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und Uberbauten Flachen. Der
mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberfla-
chenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.

Flachdéacher fir Haupt- und Nebenanlagen sind zu mind. 50% ihrer Fldche zu begriinen. Die Mindest-
starke der Substratschicht betrdgt 8cm.
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Tiefgaragen sind, soweit sie nicht (berbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

Die Begrunung von Flachdachern und Tiefgaragendachern flhrt zu einer Verbesserung des
innerértlichen Mikroklimas, sie wirkt u.a. Luftverstaubung, Luftverunreinigungen und -
aufheizung entgegen und férdert die Sauerstofferneuerung.

Als Kompensation fiir den méglichen Verlust an vorhandenen Quartierstrukturen fir Flederméduse ist
je angefangene 1.000m? Grundstiicksfldche 1 Fledermausnistkasten an geeigneter Stelle (Gebdude,
Einzelbaum) herzustellen. Der Nachweis kann bei entsprechendem Einverstdndnis der Grundstiicks-
eigentimer innerhalb der ndheren Umgebung auch auBerhalb der Baugrundstiicke selbst erfolgen.
Der gemeinsame Nachweis durch Grundstiickseigentimer ist méglich. Die Herstellungspflicht tritt bei
Neubebauung, Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen von Geb&uden vor Beginn der Bau-
maBnahmen ein.

Da die Fledermause Teile des Geltungsbereichs als Jagdhabitat nutzen und sich weitere
Quartierméglichkeiten auf dem angrenzenden Friedhof befinden, ist bei Verlust dieser Quar-
tiersstrukturen durch bauliche MaBnahmen eine Kompensation durch Nistk&sten zu erbrin-
gen. GemaB artenschutzrechtlichem Gutachten sind mind. 10 K&sten herzustellen (vgl.
PGNU, 25.08.2012, hierzu auch Kapitel 17).

Um eine mdglichst gleichwertige Verteilung und die erforderliche Anzahl an Kasten zu errei-
chen, wird eine Herstellungspflicht auf die Grundstiicksflache bezogen. Sollten im Zuge der
Bebauung die vorhandenen Grundstiicke in mehrere ggf. deutlich kleinere Grundstiicke ge-
teilt werden, so besteht die Méglichkeit des gemeinsamen Nachweises durch die Grund-
stckseigentimer.

Sollte die vorzeitige Herstellung der Nistk&dsten mit BaumaBnahmen kollidieren, sind geeig-
nete Interimslésungen zu suchen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten sind aufgrund der Larmimmissionen fir Rdume, die dem
nicht nur vortibergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Ld&rmminde-
rung zu treffen. Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen AuBenldrm ist der rechnerische Nachweis
zu fahren, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile fir sé&mtliche Fassa-
denbereiche geman Ziffer 5 und Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise®, Ausgabe 1989) erfiillt werden. Fir die dargestellten Larmpegelbereiche in
der Abbildung 1 sind die Anforderungen an LuftschallddmmmaBe geméaB der Tabelle der Abbildung 2
nachzuweisen.

Rdume mit besonders schutzbediirftiger Nutzung, insbesondere Rdume, die vorwiegend zum Schia-
fen genutzt werden, sind nicht an Gebdudefassaden zu errichten, die dem Larmpegelbereich V zuge-
ordnet werden.
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Sofern Rdume, die vorwiegend zum Schlafen genutzt werden, an Gebdudefassaden orientiert sind,
die dem Ladrmpegelbereich IV zugeordnet werden, ist der Bau von schallgeddmmten Liftungseinrich-
tungen zwingend erforderlich. Bei Larmpegelbereich Il wird der Einbau von schallgeddmmten LUif-
tungseinrichtungen empfohlen.

Durch Festsetzung von mind. 15,0 m hohen Geb&uden in geschlossener Bauweise innerhalb
des Ml 1 und MI 3 entlang der Mlhlheimer StraBe wird das dahinterliegende Allgemeine
Wohngebiet, welches Uberwiegend dem Wohnen dient, effektiv gegen Schall abgeschirmt.
Entsprechend dem Ziel des Bebauungsplans, einen stadtebaulich wahrnehmbaren und at-
traktiven Eingang zu Mathildenviertel und Innenstadt zu schaffen, scheiden aktive Schall-
schutzmaBnahmen jedoch aus stadtebaulichen Griinden aus.

Zusammen mit passiven SchallschutzmaBnahmen sowie einer GrundriBorientierung bei
Wohnungen innerhalb der am starksten belasteten Plangebietsteile MI 1 und MI 3 werden
damit so weit wie méglich schadliche Umwelteinwirkungen fiir das Allgemeine Wohngebiet
vermieden und gem. der Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurblros Fritz GmbH
ausreichend gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleistet.

In jenen Bereichen, die zur Herstellung von Freiflachen und Schlafraumen vorgesehen und
am besten geeignet sind, werden gem. der Schallimmissionsplane des Biro Fritz GmbH die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 sowohl tagstber als auch nachts in den MI unterschrit-
ten, bzw. in den WA nur knapp Uberschritten. Dies sind die straBenabgewandten Gebaude-
fassaden der Plangebietsteile WA 1 und WA 2 sowie MI 1 und MI 3. Entlang der hochbelas-
teten Verkehrsflachen ist (per zeichnerischer und textlicher Festsetzungen) die Herstellung
von Aufenthaltsflachen im Freien nicht vorgesehen und tberwiegend nicht méglich. Als Be-
standteil des planerischen Konzepts an der vielbefahrenen Mihlheimer StraBe besteht flr
jedes Baugrundstick die Méglichkeit, Aufenthaltsflachen im Freien auf den larmabgewand-
ten Grundstlicksbereichen herzustellen. Dies gilt auch fir RAume mit héheren Schutzbeddrf-
nissen, also jene, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden. Dort liegt die Schallbelas-
tung (tags) in den Plangebietsteilen zwischen 57- 60 dB(A), somit werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir das Mischgebiet um bis zu 3 dB(A) unterschritten und die fir das
Allgemeine Wohngebiet um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

Far die tagsiber schutzbedirftigen AuBenwohnbereiche kénnen jedoch Immissionswerte bis
max. 62 dB(A) noch vertretbar sein (BVerwG, Urteil v. 16.03.2006, 4 A 1075.04), diese wer-
den It. Schallimmissionsplanen des Biiro Fritz GmbH trotz Uberlagerung von Verkehrs- und
Fluglarm in den Bereichen, in denen die Errichtung von AuBenwohnbereichen vorgesehen
ist, um mind. 2 dB(A) im Ml 3 und in den Ubrigen Plangebietsteilen um mind. 3 dB(A) unter-
schritten.

Die Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurblro Fritz empfiehlt, dass Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, ,- soweit mdglich-, an den von der Muhlheimer
StraBe abgewandten AuBenfassaden angeordnet werden. Dies betrifft die als Larmpegelbe-
reich V eingestuften Fassaden in den Plangebietsteilen 1-3.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans um die Konversion brachgefallender
Flachen handelt, bestehen in den Plangebietsteilen 1-3 noch keine Wohneinheiten, die Fest-
setzungen gelten daher fir den Neubau von Gebauden. Daher ist es baulich mdglich, der
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Empfehlung des Biro Fritz nachzukommen und keine Schlafrdume an der Mihlheimer Stra-
Be nachzuweisen.

Per Textfestsetzung Teil | Nr. 11.2 erfolgt demnach der Ausschluss von Schlafrdumen an
Gebaudefassaden, die dem Larmpegelbereich V zugeordnet sind. Somit wird gem. S. 21 der
Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurblros Fritz gewéhrleistet, dass ausreichend

gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.
Da der Schutz vor Larmimmissionen bei der Offnung von Fenstern weitgehend wirkungslos

ist, sind fir Schlafrdume an Gebaudefassaden, die dem Larmpegelbereich IV zugeordnet
werden, zwingend schallgeddmmte Llftungseinrichtungen einzubauen (vgl. Fritz,
04.09.2012).

Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Gebduden sind bauliche MalBnahmen so zu treffen, dass der Einsatz erneuer-
barer Energien, wie insbesondere Solarenergie, ermdéglicht werden kann.

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie
soll baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Ressourcen sollen im ge-
ringstmdglichen Umfang insbesondere zu Heizzwecken verwendet werden. Dies bedeutet
baulich die Berticksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fiir den Aufbau von
thermischen Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sowie ein zentrales Heizungssystem fur
Wohngebaude zur Nutzung von thermischen Solaranlagen.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Auf den privaten Grundstlicken ist je angefangene 200 m? nicht tiberbaubarer Grundstickfla-
che ein standortheimisches Laubgehdlz Il. oder Ill. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten.

Anzupflanzende Einzelbaumreihe an der Mihlheimer StraBe:

Entlang der nérdlichen FriedhofstraBe und der stdlichen Muhlheimer StraBe werden jeweils
anzupflanzende Einzelbdume als Reihe festgesetzt, um den alleeartigen Charakter der
Muhlheimer StraBe zu betonen. Die Baumstandorte sind bei der Errichtung und ErschlieBung
von Gebauden entsprechend zu berlicksichtigen (z. B. Lage von Anschlissen etc.). Die
Baumreihe entlang der Mihlheimer StraBBe kann dabei vertikal und horizontal gegentber der
Darstellung im zeichnerischen Teil baulichen Erfordernissen angepasst werden (z.B. hin-
sichtlich der Lage der verkehrlichen ErschlieBung des Grundstiicks MathildenstraBe 60
(nérdlicher Teil)), soweit bestehende unterirdische Leitungen etc. nicht beeintrachtigt wer-
den. Die Herstellung einer Baumreihe ohne die versetzte Anordnung von einzelnen Baumen
in der Reihe ist zu gewahrleisten. Es sind schwachwurzelnde Baume mit geringem Kronen-
durchmesser zu wahlen.
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Die gemdB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind als durchgehende Begriinung mit hoher Gehélzdichte
anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Als Richtwert gilt: 1 Gehdlz gemdB Vorschlagsliste
pro 5,0 m? Fléache.

Die festgesetzten Fldchen AJnd :&Urfen lediglich durch Gebdudezufahrten, Gebdudezuwegungen
bis zu einer Breite von max. 1,5m sowie Stellplatze fiir KFZ, Fahrrdder und Millpehélter bis zu einem
flidchenhaften Anteil von max. 25% lberbaut werden. Die festgesetzte Flache [£2\darf mit Nebenanla-
gen zu Abstellzwecken flir die Bewirtschaftung und der Nutzung von Grin- und Freifldchen bis zu ei-
nem flachenhaften Anteil von 25% Uberbaut werden.

Auf die Pflanzlisten (Kapitel V) wird hingewiesen.

Um eine Randeingrinung der Baugrundstiicke und eine Griinverbindung entlang der Fried-
hofstraBe zwischen Altem Friedhof und Grinflache auf dem Clariantgelande herzustellen,
werden die dstlichen Vorgartenzonen mit einer besonderen Pflanzbindung versehen.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen kdénnen entlang der FriedhofstraBe mit notwendigen Zuwegungen /-fahrten zu den
Gebauden Uberbaut werden, auBerdem sind auch Stellplatze (KFZ, Fahrrader und Mullbe-
hélter) zulassig, um einen mdglichst hohen Grad an Durchgrinung zu erreichen, darf die
versiegelte Flache den Anteil von 25% nicht (berschreiten.

Die Randeingrinung A fihrt zu einer gestalterischen Abstufung der Frei- und Gartenberei-
che im WA 1 und MI 1 gegenuber dem bereits vorhandenen Parkplatz Arthur- Zitscher-
StraBe 1. Hier kbnnen zudem Nebenanlagen errichtet werden, die zu Abstellzwecken fiir die
Bewirtschaftung von Griin- und Freiflachen dienen (z.B. kleinere Unterstande, Gartenhauser)
und der Nutzung von Griin- und Freiflachen dienen.

Hdéhenlage

Zur Bestimmung der Héhenlage wird geméaB Eintragung im zeichnerischen Teil als Geldndeoberfldche
im Sinne von § 2 (5) Satz 1 HBO der fiir die Gebdudehéhen gemaB 3.5 malBgebende Héhenbezugs-
punkt definiert.

Insgesamt fallt das Gelande im Geltungsbereich leicht nach Norden hin ab. Um gleichwertige
Voraussetzungen fur Errichtung und Ausnutzung der zuléassigen Geb&udehéhe zu schaffen,
werden jeweils maBgebende Héhenpunkte festgesetzt.
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16 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In sémtlichen Plangebietsteilen sind Flachdédcher (FD) mit einer Dachneigung von bis zu 10 °zuldssig.

Um die Schaffung eines wahrnehmbaren und attraktiven Stadteingangs zu gewaéhrleisten,
soll die Bebauung sich von der zumeist mit Schragdachern versehenen Gebaude der Umge-
bungsbebauung abheben. Gebaude mit Flachdachern sprechen eine klare, zeitgemaBe Ar-
chitektursprache und bilden préagnante Raumkanten, damit sind sie zur Erflllung der Ziele
des Bebauungsplans am besten geeignet. AuBerdem soll eine planerisch unbeabsichtigte
Durchmischung der Dachformen ausgeschlossen werden. Daneben wird die bestehende
Bebauung mit Flachdachern im Verlauf der FriedhofstraBe aufgenommen (hierzu auch 6.).

Im WA 1 sind auch Sattelddcher (SD), Pultddcher (PD) und Zeltddcher (ZD) zuldssig. Im WA 2 sind
gemdB Eintrag im zeichnerischen Teil auch Sattelddcher (SD) zuldssig.

Zusatzlich zu Flachdéachern werden hier auch Schragdachformen zugelassen, um eine még-
lichst hohe Flexibilitat der Bebauung zu erreichen. Die nérdlich angrenzenden Gebaudezei-
len (FriedhofstraBe 58/60 und 66- 70) verfligen dartber hinaus Uber Pultdacher bzw. leicht
versetzte Pultdacher.

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

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie
soll baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Ressourcen sollen im ge-
ringstmdglichen Umfang insbesondere zu Heizzwecken verwendet werden.

Gestaltung von Einfriedungen

Entlang der Miihlheimer StraBe und der Einmindungen FriedhofstraBe/ Mihlheimer StraBe, denen
Bereiche ohne Zu- und Ausfahrt vorgelagert sind, sind Einfriedungen unzuldssig.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen und im Bereich der Vorgartenzonen sind Einfriedungen als
freiwachsende und geschnittene Laubhecken bis zu einer Hé6he von max. 1,5 m und als offene Zdune
bis zu einer Hé6he von max. 1,0 m zuldssig.

Hiermit soll gewahrleistet werden, dass Einfriedungen gestalterisch nicht dem Ziel der Schaf-
fung eines attraktiven Stadteingangs entgegenstehen.

In sdmtlichen anderen Bereichen gelten die Bestimmungen der Hessischen Bauordnung zur
Errichtung von Einfriedungen.
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Mulltonnenstellplatze

Offene Einzelmdilltonnenstellpldtze und gemeinschaftliche Millsammelstellen sind entlang der Mdhl-
heimer StralBe und in sdmtlichen Vorgartenzonen, denen Bereiche ohne Zu- und Ausfahrt vorgelagert
sind, unzuldssig.

Einzelmdilltonnenstellpldtze sind bei Anordnung an Verkehrsflachen mit straBenseitigen Sichtblenden
abzudecken und zu umpflanzen. Gemeinschaftliche Millsammelpladtze sind einzuhausen und zu um-
pflanzen.

Hiermit soll gewéhrleistet werden, dass Mulltonnenstandorte gestalterisch nicht dem Ziel der
Schaffung eines attraktiven Stadteingangs entgegenstehen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung

- im Allgemeinen Wohngebiet bis zu einer max. Ansichtsflédche von 1,0 m?
- im Mischgebiet bis zu einer maximalen Héhe von 80 cm und einer max. Ansichtsfldche von 2,0 m?
zulédssig.

Werbeanlagen dlirfen nur mit nichthinterleuchteten Einzelbuchstaben hergestellt werden und muissen
sich hinsichtlich Gestaltung und Material in die Fassadengestaltung einfligen. Die Anlagen sind flach
an der AuBenwand der Gebdude im Bereich des Erdgeschosses oder der Briistung des 1.0G oder an
der Einfriedung anzubringen.

Im Plangebietsteil Ml 2 sind fiir Einzelhandelsbetriebe auch hinterleuchtete Werbetafeln zuldssig.

Hiermit soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen gestalterisch nicht dem Ziel der
Schaffung eines attraktiven Stadteingangs entgegenstehen.

Innerhalb des MI 2 werden aufgrund spezifischer Anforderungen des Lebensmitteleinzelhan-
delsbetriebs auch hinterleuchtete Werbetafeln zugelassen.
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17 WASSERRECHTLICHE SATZUNG GEMASS § 37 (4) HWG)

Das von den baulichen Anlagen abflie Bende Niederschlagswasser der abflusswirksamen
Dachfldchen ist aufzufangen und zu sammeln. Das gesammelte Wasser ist als Brauchwasser (Gar-
tenbewdsserung) zu verwenden oder ortsnah zu versickern.

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

Gem. § 37 (4) S. 1 Hessisches Wassergesetz (HWG, in der akt. Fassung vom 14.12.2010)
soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Gem. § 55 (2) Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder Uber
eine Kanalisation direkt ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser geleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Plangebiet verfligt Uber kein getrenntes Abwassersystem, demnach ist das Nieder-
schlagswasser ortsnah dem Grundwasserleiter wieder zuzufiigen, entweder durch schadlose
Versickerung oder insbesondere durch Nutzung des anfallenden Wassers zur Gartenbewas-
serung (Zwischenspeicherung mittels geeigneter Riickhalteanlagen wie z.B. Zisternen).

18 EINGRIFFSAUSGLEICH UND UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Der Bebauungsplan Nr.638 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Um mégliche Eingriffe der Planung in die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaus-
halts zu ermitteln, wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriifung durch das Fachbiro PGNU
durchgefuhrt.

Fir die Bebauung der noch unbebauten Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 638 sind die Entfernung vorhandener Gehdlze sowie die Uberbauung
von Grunflachen erforderlich.

Die tierdkologische Untersuchung ergab, dass als einzige Tierart des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) im Untersuchungsgebiet auftritt. Die-
se bezieht haufig ihre Quartiere in und an Gebauden. Es wird vermutet, dass sich die Ta-
gesquartiere 6stlich der nérdlichen FriedhofstraBe sowie auf dem alten Friedhof befinden.
Die Bereiche innerhalb des Geltungsbereichs dienen vor allem als Nahrungshabitat.
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Weiterhin wurden einige Vogelarten festgestellt, die nach Vogelschutz-Richtlinie ebenfalls
besonderen Schutz genieBen. Hierbei handelt es sich (berwiegend um héaufige
gehdlzbewohnende Vogelarten der Siedlungsgebiete und Parklandschaften wie Amsel,
Grinfink, Ringeltaube, Girlitz sowie Blau- und Kohlmeise, wobei nur die vier Erstgenannten
aufgrund der Habitatausstattung als Brutvdgel eingestuft werden. Hinzu kommen typische
Gebaudebriter wie der Hausrotschwanz und ein nahrungssuchender Mausebussard.

Fast alle Vogelarten im Untersuchungsgebiet gelten als anspruchslos und weit verbreitet, so
dass ihnen ein Ausweichen in angrenzende Gehdlzflachen leicht méglich ist. Aufgrund des
Erhalts mehrerer Einzelbdume entlang der FriedhofstraBe sowie der Neupflanzung von Ge-
hélzen innerhalb des Untersuchungsgebietes ist davon auszugehen, dass den nachgewie-
senen Vogelarten weiterhin ausreichend Lebensraum zur Verflgung steht. Zudem ist es
adulten Tieren jederzeit méglich, in die nahegelegenen Biotopstrukturen wie den alten Fried-
hof auszuweichen. Dieser weist eine hohe Anzahl alter Baume auf.

Reptilien konnten im Untersuchungsgebiet trotz gezielter Kontrolle bevorzugter Sonnenplat-
ze nicht festgestellt werden.

Es werden die im § 44 BNatSchG benannten Schadigungs- und Stérungsverbote nicht er-
fullt, sofern die in der artenschutzrechtlichen Untersuchung benannten Konflikt vermeiden-
den MaBnahmen und CEF-MaBnahmen umgesetzt werden. Erfolgt eine entsprechende Um-
setzung, so ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 BNatSchG oder eine Befreiung nach
§ 67 BNatSchG nicht erforderlich. Damit die Schadigungs- und Stérungstatbestande nicht
eintreten, sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

Durch die Rodung von Gehélzen im Zeitraum gemaB §39 (5) BNatSchG vom 01.10. bis
28.02. kénnen Toétungen und Verletzungen an Jungvégeln und Eiern vermieden werden.
Adulte Vogel kdbnnen dem Eingriff zu jeder Zeit rechtzeitig ausweichen.

Werden zu Beginn der Bauarbeiten Baumhdhlen festgestellt, sind diese vor der Rodung zu
kontrollieren und zu verstopfen. Befinden sich Fledermause in einer Hoéhle, sind die Verstop-
fung und die Rodung zu verschieben bis sie die Héhle verlassen haben. Durch die Rodung in
der gemaB § 39 (5) BNatSchG fur Gehdlze auBerhalb des Waldes vorgeschriebenen Zeit
vom 01.10. bis 28.02. kann das Risiko fur Fledermause zusétzlich verringert werden, da
dann die Fortpflanzungszeit vortber ist bzw. die meisten Arten sich in ihren Winterquartieren
auBerhalb des Eingriffsbereiches befinden.

Sollte es zum Abriss des bestehenden Gebaudes wahrend der Brut- bzw. Wochenstubenzeit
vom 01.03. bis 30.09. kommen, ist eine gezielte Kontrolle auf Vorkommen von Zwergfleder-
mausen sowie gebaudebewohnenden Végeln (Haurotschwanz, Haussperling, Mauersegler)
erforderlich. Sollten britende bzw. sdugende Individuen angetroffen werden, ist der Abriss
zu verschieben. Ggf. vorhandene und ungenutzte Spaltenquartiere sind nach der Kontrolle
zu verschlieBen, um eine Wiederbesiedlung zu verhindern.
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Da Flederm&use nachgewiesen wurden, missen vor Beginn der Bauarbeiten an den zu er-
haltenden Baumen sowie an Gebauden innerhalb des Geltungsbereichs insgesamt 10 Fle-
dermauskéasten angebracht werden (vgl. PGNU, 25.08.2012).

Die Herstellung von Fledermauskasten wird als Textfestsetzung aufgenommen. Auf die Ein-
haltung der Grinschutzsatzung der Stadt Offenbach am Main und damit auf die Verbotszeit-
raume fur Gehdlzrodungen sowie auf Hinweise zum Schutz britender Arten vor Abbruchar-
beiten wahrend der Brut- und Nistzeiten gemaB BNatSchG wird ausdrucklich in Kapitel 1V
der Textfestsetzungen hingewiesen.

Ein weiterer naturschutzrechtlicher Ausgleich fir das Gebiet ist nicht erforderlich.

Zudem wurden die vorhandenen Gehdlzbesténde aufgenommen und hinsichtlich ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit beurteilt. Die Bewertung flhrt zum Ergebnis, dass innerhalb des Gel-
tungsbereichs keine 6kologisch wertvollen Gehdlze bestehen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 638 wird kein Vorhaben ermdglicht, fir welches eine Prifung
gemaB UVPG erforderlich ist. Die Durchfihrung der Planung hat keine wesentlichen Auswir-
kungen auf Nutzungen, Schutzgiter etc. am Standort oder in dessen Wirkungsbereich.

19 STADTEBAULICHE BILANZ

Nutzung Flache Baugebiet | GRZ (GRZ II) Uberbaubare Grund-
stlcksflache
MI 1 ca. 4.129 m2 0,6 (0,8) ca. 2.477 m2
(ca. 3.303 m?)
MI 2 ca. 3.487 m2 0,47 (0,8) ca. 1.636 m2
(ca. 2.790 m?)
MI 3 ca. 3.279 m2 0,6/ 0,7 (0,8) ca. 2.001 mz
(ca. 2.623 m?)
WA 1 ca. 4.356 m? 0,4 (0,6) ca. 1.743 m2
(ca. 2.614m?)
WA 2 ca. 2.627 m2 0,4 (0,6) ca. 1.051 m2
(ca. 1.576 m?)
Gesamt: Gesamt:
ca. 17.878 m? ca. 12.905 m?
Offentliche Griinflachen ca. 567 m2
Verkehrsflachen (inkl. Verkehrs-Griinflachen) ca. 9.920m?
GesamtgroBe Plangebiet ca. 28.364 m?
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20 GRUNDFLACHENNACHWEIS FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN

Nachweis gemafB § 13a (1) 1 BauGB

Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 19 (2) BauNVO 12.905 m?

Der in § 13a (1)1 BauGB festgelegte Schwellenwert der maximalen Uberbaubaren Grundfla-
che gemaB § 19 (2) BauNVO von 20.000 m2 zur Durchflihrung des beschleunigten Verfah-
rens wird flr das Plangebiet nicht Uberschritten. Die Durchfihrung der Planung hat keine
wesentlichen Auswirkungen i. S. UVPG auf Nutzungen, Schutzglter etc. am Standort oder in
dessen Wirkungsbereich. Das beschleunigte Verfahren kann daher angewandt werden.




Stadt
Offenbach
am Main

36

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 638

21 MATERIAL

CIMA: Nahversorgungskonzept Offenbach am Main, 2009

Dr. Acocella, Stadt- und Regionalplanung: Einzelhandelsgutachten, 15.08.2012
Fritz — Beratende Ingenieure: Schalltechnische Untersuchung, 04.09.2012

IMB- Plan: Verkehrstechnische Untersuchung, 27.09.2012

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen: Denkmaltopografie Stadt Offenbach, 2007
PGNU: Artenschutzrechtliche Vorprifung, 25.08.2012

Regionalverband Frankfurt/RheinMain: Regionaler Flachennutzungsplan, Rechtskraft
17.10.2011

Wasser+ Boden: Umwelttechnisches Gutachten, Februar 2011



Stadt
Offenbach
am Main

37

Begriindung —Bebauungsplan Nr. 638

307/39

F.23

trase

MihIheimEr >

DEZ | STADTPLANUNG UND BAUMANAGEMENT
Bereich 60.3 Stadtentwicklung, Stadtebau

B 638 "Stadteingang Mathildenviertel/
Miithlheimer Stralie, Friedhofstralke"

Stadt
Offenioh

aaaaaa

 |Bebauungsvorschlag 1 1:1.000
03 o5 an
50,23 60.33:
CAD: CAD: Wu 80.3: w
Fangmnd\aue Blatt N ”‘Tv 5638 0000 32|

CAD Plan e rstelt: Letate: Speicheruna: | Geplotiet Layout:
-— 119092012 60323 /04102012 |0410 2012 08:34 08 -—

Platstitahel e
1000 sth

o

_3160_3218_B:







o

‘smn
Begriindung — Bebauungsplan Nr. 638

38

307439

F.25

DEZ | STADTPLANUNG UND BAUMANAGEMENT
Bereich 60.3 Stadtentwicklung, Stadtebau

Stadt
Offenbach
am Hain

(oF)

B 638 "Stadteingang Mathildenviertel/
Mihlheimer Stralbe, Friedhofstralte"

Planbezeichnung Mal.gtah:

—||Bebauungsvorschlag 2 1:1.000
S Bearheiter: Bearbeiter: Gepriift
60.21 60.31 m
60.22: 60.32: in 60.2:
9023 9033 w
CAD CAD. Wi o
Plangrundiags Blot - r
[ 638 0000 32|

CAD | Plan erstelk: Letzte Speicheniny Ge plotet: | Layout: Plotstitabele:

-— 02102012 60323 10102012 J10:10.201210:29:41 -— [1000.ch

ot )_3160_3218_B-




