= I = I BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf még-
e e we Lege nde | BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 1 Verkehrsflachen (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) licherweise noch vorhandene Bombenblindgénger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenmaRig PLANUNTERLAGEN AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
[ . g P : . . & erfasst. Eine Uberprifung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. hergestellt gemé PlanzV vom 18.12.1990 auf def aisgsder | o hat am 02.10.2014 die
44— ~ oK nax. 1100 m A i 1.1 DisVeiKeRtsAachenerdeh gomar Eintrecimzeiehnerischen Tell festoesetzt. (Or'tliche Bauvorschriften) GeméR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO Sofern das Gelénde nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflachennahen magnetischen g?éd?gsrjndkart; Stand: 3;.08.2023, die bae\m p A g ::Ie”s auun ¢ NS GA%ﬁ elioss
S ) i i MR 5 i y i i ist eine U i i bach a. M. gefilhrt wird. eser Aufstellungsbeschiuss ist i -Post
7 = 7 G5 mtTB o (59 Abs. 1 BauGB) 1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1, 4, 6 und 7 BauNVO) 112  Bereiche ohne Zu- und Ausfahrten werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. Stérungen wie Auffilllung, Versiegelung, Versorgungsleitungen) ist eine Uberprifung mittels e vom 27.10.2014 orisiblich hekannt gemacht worden,
— Voos/ > Sondierungsbohrungen erforderlich. Eine Uberprifung der Verdachtspunkte ist auch dann /Y 1 .
A ) 3‘ i Art und MaB der baulichen Nutzung 1.1 Die Art der baulichen Nutzung wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. 1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO) erforderlich, wenn sich diese Verdachtspunkte autterhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden ggre&b:gciguaa.tm., den 8 A7 7 ctigbata s JLD (é
> 00, L (§§§51A;: 12&;1@ fn /‘mnz sr:,re rl fd?u ::L_xgse:‘jl\lzs;c:es-BauGB - ) ) ) i ) o 12 Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) upd vor bodeneingreifenden Bauaybeltgn ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den Ve tngsat ﬁ,‘agis"atf * iih= -
1.2 Im Mischgebiet §|nd die p nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ allggmgln zuldssigen 1.1 In den Plangebietsteilen GE 1.1 und 1.2 sind entlang der Sprendlinger Landstrae nur eingemessenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann. . ezemnalyl  [f .
) Einzelhandelsbetriebe gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssig. Ausnahmen 121 Offentliche Griinflachen werden gema® Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. Flachdécher (FD) mit einer Dachneigung von bis zu 10° zuléssig. cé&@\
M[sachgsme(e kénnen fir Léaden zur Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs (u. a. Bécker, Fleischer, . Vefihessungsdirektorin
T > o (56 BauNvO) Apotheke) und Handwerksbetriebe mit Warenverkauf oder Einzelhandelsbetriebe erteilt 122 Innerhalb der &ffentlichen Granflachen sind Kinderspielplatze, Bolzplatze und untergeordnete 12 Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und 5  Tag-Schutzzone ll und Nacht desF Frankfurt Main Objibirg
[ NV 2 AR o= werden, deren An- und Abfahrtsverkehre keine schall- und verkehrstechnischen Konflikte Anl die im Eil it z estimm tehen, zulassig. Photovoltaik) ist zuldssig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren. > »
360 m' 112 Wo : 126 % i erzeugen. nisgen dieim Einklang mit der Zweckbestimmung's n2uldssig J g GemaR Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluL&rmG) bestehen bei bestimmten baulichen BETEILIGUNG DER éFFEI\\I‘?\:l!ngl&f{EN}AU’N/D DER SATZUNGSBESCHLUSS /VIV\N
GE %?g;“j,ﬂ@gf'e ) o _ o o Nutzungen Bauverbote mit besonderen Genehmigungsausnahmevorbehalten. BEHORDEN
0K max. 100 m 1.3 Im Mlschgeblgt sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zuléssigen 13 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 2 Gestaltung von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) _ Die Stadtverordnetenversammiung hatGem 30i11.zgzs den
TF — deBLE Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten gemé&f § 1 Abs. 5 BauNVO nicht 9 Abs. 1 Nr. 20 i, V. m. Nr. 14 BauGB) ] N gie GE-;_ ° i ‘38562016 o it g%ng;;zgé Abs."rl E::smﬁggzglz:d d%egsagrsmm?ulgs:;m; als  Satzung
1 (zah! als Beispiel) zulassig. 21  Einfriedungen innerhalb der Vorgartenzonen sind nicht zuléssig. 6  Nutzung erneuerbarer Energien und tig Egﬁanm':"ag‘hu:; e e
AR 14  Die im Mischgebiet nach § 6 Abs. 3 BauNvo hmswe lassi 134 Oberirdischeistelipiatze, Zuwegungen und sonstigeiversisgalis:Fiachensund Wege:sind In sesig s infri is 21 siner HB i i Bei der technischen Gebéudeplanung und der Bauausfihrung wird aus okologischen und S Sl Ofincacha. M. den 44, 12,2027
E ie im ischgebiet nacl § € S. aul ausnahmsweise ~ zuléssigen offener, versickerungsfahiger Bauweise mit moglichst geringer Aufheizung (z.B. 22 Zulassig smo_l ansonsten offene l?lnfrledunge.n bis 2u einer Hohe von maximal 2,0 m, im 3 : T]C mSGC "ef:j f"au g?féu t9 s s tU U o KQ ; g sl Dio von der Planung berdhrten Beherden und sonstigen Trager | Der Wagistra .
i und Vergniigungsstétten werden gemédR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Pflastersteine mit weitem Fugenabstand, Rasengittersteine, Rasenschotter 0.4, Gewerbegebiet als offene Metallzaune auch bis zu einer Hohe von maximal 3,0 m. okonomischen Griinden fur gebaudetechnische Systeme und Komponenten grundsatziich der sffentlicher Belange sind mit Schreiben vom 09.06.2016 gemals §4 | Defemat |
g s g ' ) 0
(85 Ao 10 25000 § 2§ 20 BO) epaungspns etz ki s e i oekenge iggan telien: e U SAedsE SonENR AR, o Tecasrcaraaneion Tochnbory | e LUgl
s. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 un aul - - - |
1.5 Im Mischgebiet sind in Gebéuden entlang des Taunusrings gemaR § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO 132 Es wird empfohlen stark versiegelte Flichen so anzulegen, dass die Fliehwege von 3 Miilltonnenstellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO) empfohlen. R . : ) Die formelle Betefligung der Offentlichkeit gema § 3 Abs, 2 BauGB Obe{bur evmeiéer}'
Baulinie Wohnungen erst ab dem 1. Obergeschoss zuléssig. . P R anfla Y N 5 Bei groReren geschlossenen Wandfiachen wird das Anbringen einer Fassadenbegriinung ist in der Zeit vom 23.02.2023 bis zum 03.04.2023 gemaB
S ——— Starkniederschlégen in Richtung der Grinflachen laufen, sodass dort Retentionsflachen i N . . N ¢ ) 5 S - Bekanntmachung in der Offenbach-Post vom  15.02.2023
o . . . § . geschaffen werden. 3.1 Innerhalb der Vorgartenzonen sind Mulltonnenstellplatze nicht zulassig. empfohlen. Sie reduzieren die Beschadigung der Fassade durch Witterung und UV-Strahlung und Gurehbefoht woudeh, e
———— E—— 1.6 Datztggnlljars Elgtrag im ;I.elchnpelnschebr? 'It‘etll flestgesetzte Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO kihlen den AuRenbereich. i )
setzt sich aus den jeweiligen Plangebietsteilen zusammen. 133  Flachdécher von Hauptgebauden — i sude - si ind. 50 9 3.2 In der Vorgartenzone entlang der ManchotstraBe sind eingehauste oder umpflanzte Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen lichtempfindlicher Flederméuse und nachtaktiver Die von der Planung berifrten Behérden und sonstigen Tréger
4 < Firstrichtung R ihrer Flache Zu begrLilJ’:\egr? u?:é zguef#asf?iﬁog:g:;tgslngi: i/llliir:jizsstg?ke dé?‘dsilé;?;gts-chiciﬁ Millltonnenstellplétze zuléssig. Insektenarten sind fiir Auken- und StraBenbeleuchtung ausschlieBlich LED-Leuchten mit optimierter if;E"‘Z"CE:‘efgg'a"ie ?'Etd tm‘f fchferi" vom 15%%2%2192“3“ §4
124 22 /55 17 GemaR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird das Gewerbegebiet nach den besonderen betragt 10 om. b Lichtlenkung in voll abgeschirmter Ausfihrung und mit gelblichem Farbspektrum bis max. S PR AR ROh o S AR SRIC SUBRROT Yom:
o / Higwroge 29 - Eigenschaften der zuléssigen Betriebe und Anlagen wie folgt gegliedert. o 2.500 Kelvin einzusetzen. Auf einen geringen Blaulichtanteil im Farbspekirum ist zu achten. Die
7 - 28 Efilischema der:Niskzungsschablone Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerusche die in der folgenden 134 Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Uberbaut sind, zu begrinen. Die Uberdeckung mit L und Wer gen (§ 91 Abs, 1 Nr. 7 HBO) ;:ﬁf:g::t"jgh':gfsjgg eff?)rdn;erﬁ;?e mzidg‘:ﬂ:gzj‘?)gez%ani?n v;eo:zggfbzlz%glﬁfhhglgrtliiﬁfsrt];rrl](eszg INKRAFTTRETEN AUSFERTIGUNG
> 0 issi i i durchwurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen. : : ) g e di i i v it
el 1N 5 3 77 7% 122/~ GE / MI GEL1/MI ggzeolI?])annog;gigiﬂtesn(zliznggs%ogisskgnég%?ryselr.:gh?:ifgnDé)l\ile?gilixzdkirn:ﬁ]ggseséogng E':I garag g 44 Werbeanlagen an einem Gebaude sind hinsichtlich Art, GroRe, Gestaltung, Materialwahl, auch der Beleuchtungsdauer. D B o Dot el o e Pelcender | D ied et
734, 6 N 1—73 T > 31/ % 3100 m‘| 8 Wo At der baulichen Nutzung - Plangebietsteil der Errichtung oder der Aﬁderung vén Betrieben und Anlégen 2U beachten Anbringung und Beleuchtung untereinander sowie bei der Farbwahl zusétzlich auf die An allen Neubauten sind kunstliche Nisthilfen fir Geb&udebriter zu installieren (z.B. Schwalben, eingesehen werden kann, sind am A J./Z. lozé ortstiblich
J 130 o i - ] p 08 | a Grundfléche mit Flichenangabe | Zahl der Wohneinheiten R T . 14 Wasserflichen sowie die Fléichen fiir die Wasserwirtschaft, fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir Gebaudefassade abzustimmen. Mauersegler, Gartenbaumldufer, Hausrotschwanz, Star). Hierbei ist je angefangene 20 m helanntgemecfityorden. Orerbach & M. den A4.42.2023
15 7 = s s eilflache (TF) gem EK, tags . EK, nachts ; die Regelung des Wi el (§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) ) ! ) ) Fassadenldnge mindestens ein Nistkasten vorzusehen. Die Kasten sind sach- und fachgerecht 17 (dzemat |
I == 7 1 > 159 0K max. 16,00 m auwelse Eintragiin den (06.00-22.00 Uhr) in (22.00-06.00 Uhr) in 42 Werbeanlagen an Gebguden sind flach an die AuRenwand anzubringen. anzubringen, sodass eine Brutplatznutzung begunstigt wird. Offenbach a. M., den ’l? \L. /
g wrl 55/ ) 122 OK min. 10,00 m . zeichnerischen Teil dB(A)/m? dB(A)/m? 5 a0 Ei : : : : Bei Neubauten sind zur Vi id Vogelschl den Gebauden Glasflach: d -fassaden Der Magistrat 1 (
3100 m 12% 74, Gebaudehshen Oberkant i Neubauten sind zur Vermeidung von Vogelschlag an den Gebauden Glasflachen und -fassadel
_‘5_ ) P 38/ % £ eletien hetlens 57 42 141 "Wasserfiichen weidlen gemét, Einfrag im zeichnerischen Teil fesigesetat. 43 An Schaufenstern sind Werbeanlagen mit einer maximalen Ansichtshohe von 1,0 m und mit einer GréRe von mehr als 3 m? mit geeigneten, fur Végel sichtbare Oberflachen auszufiihren. Vemeesungesrr; q[sku,ge,{m (A
i 58 & 3 ) g (zahlen als Beispiel) gg 22 14.2  Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses werden gemag Eintrag im zeichnerischen einem maximalen Anteil von 1/3 an der Schaufensteransichtsfiéche zuléssig gi;':;‘a Z:gﬁ'; u't?énrselﬂiéiotnsarmit'Gr!téiese;';ngitzeg?;em szﬂ%isgzg?{?e?lo;r{}l?tﬁ;isetigs é;szg’(f;;v gg(ﬁij y
9 & dec =i 1se OK= £ inhei - Teil festgesetzt. ; . usteine, nte, mattierte, ei g 2 Ve direklort
121 2 ; i & ’ Pt Mok et e 54 39 9 44 Im Mischgebiet Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder feste, vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. erhessansssietiam
Z ) . 57 42 2 . . . Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkonstruktionen. Ubereckverglasungen sind zu vermeiden.
& Q 122 e e U5aic 60 45 15 Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) - sind Werbeanlagen nur an der Stéte der L eistung zuldssig. mirh\‘/e%)eisen in diesem Kontext auf die aktuelle Fassung des Hessischen Naturschutzgesetzes
120 = : : TF7 55 40 ind Hinwei inweisschil i SRES
35 ) e Flichen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit werden gemsR Eintrag im - sind Hinweis- und.Sammglhllnwelsschllder und separate Werbeanlagen innerhalb der
s > ; ¥ Vorgartenzonen nicht zulassig.
1.8 Im Gewerbegebiet sind zeichnerischen Teil festgesetzt. 7 Uberflutungsnachweis
[:l Siptemerenslche - die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuléssigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten % Bt Jo Baugrundstuck: maximal_ein Hinweis: oder, Sammelinwelssclild, mit elner ¢
Hauptsortimenten geman § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssi 16 Einsatz erneuerbarer Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB) maximalen Ansichtsfidche von insgesamt je 2,0 m? mit einer maximalen Héhe von Ein Uberflutungsnachweise nach DIN 1986-100 ist fir Grundstiicke ab 800 m? abflusswirksamer
:| . : : 9 o 3b0 ”t" "éber ?:el'mh naclh__stglelegenen, vorgelagerten Hohenpunkt in  der nicht Flache Pflicht, der Nachweis wird jedoch auch schon fiir kleinere Grundstiicke empfohlen.
- Anderungen  bestehender  Einzelhandelsbetricbe  mit  zentrenrelevanten Bei der Errichtung von Gebauden, sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz Hbeibalibaren slachezliaesio. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Gebiet und des teilweise lehmhaltigen Bodens ist ein
FuR- und Radweg Hauptsortimenten gemaR § 1 Abs.10 BauNVO zuléssig. erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf - ist je Baugrundstiick maximal eine separate Werbeanlage (Fahnenmast, Pylon, Uberflutungsnachweis fir alle Grundstiicke im Plangebiet zu flhren, so dass ein ausreichender
Dachflédchen, erméglicht werden kann. Aufsteller) mit einer maximalen Ansichtsfléche von je 2,0 m? mit einer maximalen SCthZ vor UnP|aﬂJ:13f5|Qh?f Lgb?[fLUfE'n%ggg__e}??n IStﬁ o Ry
S " ; - i . L . ) 8 i 3 ' 8 assig. emessungsgrundlage hierbei ist ein 100-jahriges Regenereignis von inuten Dauer (r 15, A
2 2 s v v v Befichichne Eln=undAusfahit 1.9  Die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen fiir sportliche Hohervon.3,0:m tber:deminachstgsleganen; vorgelagerten Hohenpunktzulfssig wobel Zusagtzﬁch ein 92’0 %-iger Zuschlag zi; be?uCksicﬁﬁgen isgt.
E]%EES W e = Zwecke sind gem&l § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig, sofern sie nicht in direktem hadiichen U Y - sind an den Gebaudefassaden Werbeanlagen im Bereich des Erdgeschosses mit
— ¥ ;{ S P — Zusammenhang mit vorhandenen Gewerbebetrieben stehen. 17 Vorkehrungen zum Schutz vor kungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) einer maximalen Hohe von 1,0m und einer Lange von maximal 1/4 der IV EMPFOHLENE BEGRUNUNGEN
GE 12 . N Fassadenlénge zuldssig.
1500 (552 NS U he 433 Ak SRS e rbe: 6 Prek) 110  Die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Mafgebliche Aukenlérmpegel _ ) ) - " " ; ; "
Fl8 = SRR Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO zulassig, sofern Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gelten fiir: 45 Im Gewerbegebiet Vor§thags[|ste fir Gehoélzpflanzungen im Bereich privater und gemeinschaftlicher Griin- und
Pt = sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet, ihm gegeniiber in Grundfléche und Baumasse deutlich ) Freiflachen.
untergeordnet und fur den Betriebsablauf erforderlich sind. Wohnungen fur Betriebsinhaber - freie Schallausbreitung tags - ist in den Vorgartenzonen auf den Baugrundstiicken je angefangene 50 m
S Paikailags und Betriebsleiter sind gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Grundstiicksgrenze ein Hinweis- oder Sammelhinweisschild mit einer maximalen Biume 1. Ordnung Baume 2. Ordnung Béume 3. Ordnung
Bebauungsplans. - Immissionshéhe 4 m Uber Gelénde. Ansichtsflache von insgesamt je 6,0 m2 mit einer maximalen Hohe von 4,0 m tiber dem (GroRb&ume) (MittelgroRe Bé&ume) (Kleinb&ume]
— néchstgelegenen, vorgelagerten Hohenpunkt zuldssig. Acer platanoides Acer campestre Crataegus monogyna
pey 1.1 Die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise zuldssigen Anlagen flr Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen . N - . . . i . Spitzahorn Feldahorn Eingriffliger WeiRdorn
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke sind gema® § 1 Abs. 6 Nr. 2 Aufenthaltsrdumen sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der - ist auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen je Baugrundstiick maximal ein Fraxinus excelsior Carpinus betulus Crataegus oxyacantha
Planung, und Fléichen fur BauNVO zuldssig, sofern sie fir den Betriebsablauf der Gewerbebetriebe erforderlich sind. DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und Sammelhinweisschild mit einer maximalen Ansichtsflache von 10,0 m* mit einer Gewshnliche Esche Hainbuche Zweigriffliger Weidorn
i MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von ) ) A DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der maximalen Hohe von 5,0 m tiber dem néchstgelegenen, vorgelagerten Hohenpunkt Tilia cordata Carpinus betulus ,Fastigiata® Cornus mas
08 } TR Na;x; uznlfll lae:’nd:z;i;af: 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauG 112 Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstétten sind Erfillung der Anforderungen”, auszubilden. Grundiage hierzu sind die im Plan 2uléssig. Winter-Linde Saulenhainbuche Kornelkirsche
Y 3 (§5 Abs.2Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. gekennzeichneten maRgeblichen AuRenléarmpegel La. 7 : Quercus robur Corylus colurna Salix caprea
T e S — ( o s oA BRI, - Innerhalb der Vorgartenzone entlang der Backstrae zwischen Sprendlinger Stielsiche / Saulensiche | Baumhasel Salweide
undorsigen Bepflanzurgen | Landstrafe und SchumannstraRe sind Hinweis- oder Sammelhinweisschilder nicht UMmhay e fadell
- (§9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) Abs. 8 BauGB) 2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO) zuléssig. Quercus pefraea Tilia cordata ,Greenspire Salix cinerae
2 Anpflanzen: Béume Traubeneiche Stadtlinde Grauweide
) Das Maf der baulichen Nutzung wird gemag Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt. - ist auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen von Baugrundstiicken je angefangene PYUHUS. avium Sorbus aucuparia
—@— Anpflanzen: Baume, mit Mengenangabe (Zahl als Beispiel) © il 0 o 50 m Grundstticksgrenze eine separate Werbeanlage (Fahnenmast, Pylon, Aufsteller) Vogelkirsche Eberesche / Séuleneberesche
T F 2 15 R . mit einer maximalen Ansichtsflaéche von je 8,0m? zuldssig. Die Hoéhe von Sorbus aria Amelanchier-Arten
— Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen for Bepflanzungen und far 3 Grundfldchenzahl, zuléssige Grundfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO) N 7 Fahnenmasten darf maximal 10,0 m Uber dem né&chstgelegenen vorgelagerten Mehlbeere Felsenbirne
die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, NG Hoéhenpunkt liegen, die Hohe von Pylonen und Aufstellern darf maximal 6,0 m Gber Sorbus intermedia Prunus mahaleb
?;g':g:nﬁvi@gs;ﬂhstabe by Abs. 6 BauGB) 341 Die maximal zuldssigen Grundflachen fiur Hauptbaukérper ~werden  durch dem nachstgelegenen vorgelagerten Héhenpunkt liegen. Schwedische Mehlbeere Weichselkirsche
%3 Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil festgesetzt. Sorbus torminalis Crataegus crusgalli
108 - Erhaltung: Baume - sind an den der Sprendlinger LandstraBe zugewandten Fassaden von Elsbeere Hahnendorn
i — 3.2 Die im Mischgebiet maximal zul&ssigen Grundflachen fir Hauptbaukorper durfen durch Hauptgebduden Werbeanlagen im Bereich des Erdgeschosses und des Fraxinus oungs
A Garagen, Carports und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis zu 30 von 1. Obergeschosses mit einer maximalen Hoéhe von 1,0 m und einer Lange von
L von und im Sinne des i - . . B T " : o Blumenesche
o7 T F 4 Naturschutzrechtes Hundert (v. H.) tiberschritten werden. S — insgesamt ma><]mal 2/3 der Fassadenlange zuldssig. Die maximale Hohe von 1,9 m Straucher UndRankgswachse
= == (§5Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB) ——Ensdtnsiia darf um maximal 1,0m Uberschritten werden, wenn die gesamt zulassige — = -
> — g / 33  Die im Mischgebiet maximal zulassigen Grundflachen fir Hauptbaukérper dirfen durch v Sonamions Ansichtsflache im Geschossbereich eingehalten wird. GroBe Stréucher Kleine Straucher Rankgewdcfice
I : Gesetzlich geschitztes Biotop bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich Haceion Cornus sanguinea Rosa canina ATIS.fOIOCbIa macrophylla
08 | a / —— S (55 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB) unterbaut wird, um bis zu 30 v. H. Uberschritten werden. pr— - sind an den der Gbrigen Verkehrsflachen zugewandten Fassaden von Hauptgebauden Roter Hartriegel Gefnging Hockenrose Plelfonwinde
e i f 107 oK max. 1600 m \ K Wassertiiehin und Eldchon i die Wasserviischaft, den e Werbeanlagen im Bereich des Erdgeschosses und der Obergeschosse mit einer Corylus avellana Kerria japonica "Peniflora" Hydrangea petiolaris
6 73 I und die des . i . H maximalen Hohe von 1,0 m und einer Lénge von insgesamt maximal 1/3 der Strauchhasel Ranunkelstrauch Kletterhortensie
= (§5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB) 4 Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO) und Anzahl der o5 < - " Fassadenlange zulassig. Sambucus nigra Deutzia gracilis Lonicera tellmanniana
Vollgeschosse o<l S aregarenine ) ) B o Schwarzer Holunder Maiblumenstrauch GoldgeiBblatt
Hachisut (Biichrairgraben) . gg:l gemén Du‘q 41:9-1/-2:201;-01 - smdlan Hauptggbaudgn an FaS§aden ohne Fensteroffqyngen Werbean!;ggn mit einer Viburnum lantana Potentilla fructicosa "Goldfinger | Parthenocissus quinquefolia
4.1 Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil Immiselonshahe 4 m 0 maximalen Ansichtsfléche von insgesamt 1/5 der Geb&udefassade zuléssig. Wolliger Schneeball Fingerstrauch Wilder Wein
2 festgesetzt. i D e 3 F ita
Bachiauf (verrohit) Apoleling LA mpegebereche nect DINA(S122010:01 (0 Grusoh - sind Werbeanlagen fur Betriebe, die mindestens 50 % der Nutzflache der baulichen o - - - -
. - . i - i . : . - . . ” N . 5 k 2 i e : = ind. Hochstamm, StU Mind. Heister, Mind. Straucher, Normalware,
" ) ) 42  Die Hohe der baulichen Anlagen wird fir die einzelnen Plangebietsteile in der Die erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren Anlage einnehmen, im Bereich der Attika mit einer maximalen Héhe von 2,0 m und 18-20 cm 150 — 200 om Hohe 100 - 150 om Hohe
— e s Nutzungsschablone in absoluten Hohen als deren Oberkante (OK) tber dem gemaR DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen. einer Lange von insgesamt maximal 1/5 der Fassadenlénge zulsssig, bei Geb&uden
néchstgelegenen vorgelagerten Hohenbezugspunkt festgesetzt. mit einer Gebaudeoberkante unter 8,0 m bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m und
Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise "nach unten" einer Lange von insgesamt maximal 1/5 der Fassadenlénge.
= e (55 Abs. 4, § 9 Abs, 6, § 172 Abs. 1 BauGB) 43 Oberkante im Sinne dieser Festsetzungen ist dabei der héchstgelegene Punkt der baulichen abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass X . . . . §
T Uber NN % ' v Anlage unabhéngig von der baulichen Funktion oder der Nutzung (ausgenommen im Einzelfall geringere maRgebliche AuRenlérmpegel an den Fassaden anliegen (z. B. unter 46  An der Sprendlinger LandstraBe sind innerhalb der gem&R Eintrag im zeichnerischen Teil
@ Denkmalschutz unterliegen g den Textfestsetzung | 4.4). Beriicksichtigung der Geb&dudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der festgesetzten Verkehrsflache ausnahmsweise maximal zwei Werbeanlagen zum
(§5Abs.4, § 9 Abs. 6 BauGB AuRenbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und wechselnden Plakatanschlag auf Anschlagstellen oder mit automatisch wechselnden
44  Die maximale Hohe fir bauliche Anlagen als deren Oberkante darf fiir Treppenhéuser, DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Hohere Schallschutzziele kénnen dagegen ohne Werbetransparenten (sog. City-Light-Boards) mit einer maximalen Ansichtsflache von
Aufziige und untergeordnete technische Nebenanlagen auf bis zu 10 % der Grundflache der Abweichungsantrag angestrebt werden. 10,0 m? zuléssig. Werbeanlagen fir den digitalen Plakatanschlag sind nicht zuléssig.
Sonstige Planzeichen baulichen Anlage Uberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0 m.
i : Umgrenzung von Fléchen fir Stellplitze, Garagen und Schallddmmende Liiftungseinrichtungen Il HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN
: | e i) 5  Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO) Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schiaf- und Kinderzimmern sind
hallda i inri g f
it 51  Die Bauweise wird durch Nutzungsschablonen gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil sehalldemmende Lifungselnrictiungen vorausehen 1 Ortliches Satzungsrecht
el festgesetzt. " = o g " ;
G g @‘;fndedzentrea'i,,scga][gid:m::tee'a;‘f;lgngs]_q%'atnegsf:;Ig‘geesea RsagueZtZtFeatnigtver%mhhtetdWe;]den’ Es wird darauf hingewiesen, dass verschiedene &rtliche Satzungen zu beachten sind. Fir die
a Garagen 52  Die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a) setzt fest, dass Gebaudelan N cas loebauds mit emnel zend: uru > ausgeste g SSrdUEctiSin; Nutzung von Grundstiicken sind dies insbesondere die Stellplatzsatzung, die Satzung zum Schutz
oK ma. 1600 4 - 3 gen 3 : i
& Uber 50,0 m zuléssig sind und Grenzabsténde unterschritten werden kénnen, wenn asreichender und sehallgedammer Luftaustausch gewsielstot st der Griinbesténde und die Niederschlagswassersatzung.
ol lzﬂxeﬁthins%;reﬂ:‘en ;t;ga]nstfen der Allgemeinheit zu belastende Flache, sichergestellt wird, dass auf dem Nachbargrundstick in gleicher Weise angebaut wird. Die
(5.9 Abs. 1 N,mg\;nd Ab:_"S BauGB) Sicherstellung der Anbaubarkeit soll durch die Eintragung einer Baulast erfolgen. 18 Anpflanzen von Biumen, Striuchern und Renfl 5 Denkmalschutz (§ 20 HDSChG)
FE 3 (§ 9 Abs. 1 Nr. 252 BauGB)
s Fliche mit Fléchenzuordnung nach § 9 Abs. 2 BauGB . . . g . i o
$ 6 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO . . . I . . 3 Bei der Liegenschaft Sprendlinger Landstrafe 103 handelt es sich um ein Einzelkulturdenkmal nach
H 10 ) ) ) § § ) 18.1 An;upflanzende standortheimische Einzelbdume werden geméaR Eintrag im zeichnerischen §2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) aus geschichtlichen, kiinstlerischen und
. i A o des 61  Die tberbaubare Grundstiicksfldche in den einzelnen Plangebietsteilen wird gema® Eintrag Telifestacsctzt, stédtebaulichen Grunden.
S im zeichnerischen Teil durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. g 7 - " - ’
S a Kbgronzung uiiarciadiio Nifsung: 5 von Baugsbidten . 4 182 Dlinlchtﬂuberb?&xtfeg Gruljdsttuclgﬂacheq sind gartnerisch anzuleg1en, Saljomnaft 2u Sthaken Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
~ /= ee—es—s  odor Abgronsung des Mahes dor Nusung inerhalh 62 Baugrenzen dirfen zu sffentlichen Verkehrsflchen im Bereich des Erdgeschosses durch ein B A e B K e A o nicht Uberbaubarer  und Fundgagensténde z. B. Scherben, Steingeréte, Skeletireste entdeckt werden.
o o cines Baugebietes (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO) auskragendes Vordach bis zur Grundstiicksgrenze bis zu siner maximalen Braite von 7,0 m rundstiickflache ein standortheimisches Laubgehdiz 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen und Diese sind nach §20 HDSchG unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE oder der Unteren
/ R o tberschritten werden. dauerhaft zu unterhalten. Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu
/ by @
/ 4 Y 1061 m Hohenbezugspunkt fir Festsstzungen . . . . . . . erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 20 Abs. 3 HDSchG). Bei
// / < Uber NN Eie?h’é‘;in 2:;:iensr\zleter e 18.3 {;“ M'?Chgeb'et sind dVozgar tezréz;nen bz“ «m'”d?tensh ?to %, flmmlt Gew(ejrbegtfa{blet 5,‘/:‘[0' sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen. Die mit
< onice . orgartenzonen zu mindestens zu begrlinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Als i i 3
/ / - 7 Firstrichtung (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB . V. m. § 23 BauNVO) Richiworts gelten: Ein Gehdlz 1. Ordnung gemérs Pflanzliste pro 25,0 m? begr‘uﬁtergFléche' den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren. off b‘ h
y T . i 5 ] ( i RARAH & Bz 2 enbacl
/ / B) des Fur Schrégdacher wird durch Eintrag im zeichnerischen Teil eine Hauptfirstrichtung oI cendl 2 QMg B 100 beariel Hachel eln Gehtlz 2:0rdnung; pio 2,0 m? » am Main |
; / / - (§9 Abs. 7 BauGB) festgesetzt. egrinter Flache. 3 Bodenverunreinigungen !
s H D Grenze des raumli iches des 184 Auf die Pflanzlisten (Kapitel V) wird hingewiesen. Der Geltungsbereich wird seit 125 Jahren gewerblich-industriell genutzt. Schédliche
8 (§ 9 Abs. 7 BauGB; 3 Stellpliitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO) Bodenverénderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG wurden, soweit bekannt, saniert oder
19 Bind fir Bepfl d fiir die Erhalt B4 Stréiuch d i gesichert. Weitere schadliche Bodenverdnderungen sind nicht bekannt. Es kann aber nicht
¢) Bestandsangaben 81  Steliplstze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der B o (8 8 A M gt BoauGiy g von Baumen, Sirauchiem und sonsigen - ausgeschlossen werden, dass aufgrund der Vomutzung soiche vorhanden sind. Es muss mit
9 {iberbaubaren Grundstiicksfiéchen zulsssig. epflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) Bauwerksresten, Auffiillungen aus Bauschutt und Produktionsresten sowie aus Kriegseinwirkungen | M
- . N N § . N . . freigesetzte und in den Untergrund eingetragene Schadstoffe gerechnet werden. Im Falle von vl
_ 298 Flurstiicksnummer (Zahl als Beispiel) 82 Innerhalb von Vorgartenzonen sind Garagen und Carports nur innerhalb dafir festgesetzter Zq erha!tende Elr)zelbaume und Flachen mit Pflanzbindung werden gemé&R Eintrag im Nutzungsénderungen oder BaumaRnahmen werden ab Vornutzungen durch Betriebe der
T — Flachenumgrenzungen zuléssig. zeichnerischen Teil festgesetzt. Branchenklasse 4 und 5 gemaR Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 grundstiicksbezogene
Einzelfallrecherchen gemaRr Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 1 empfohlen.
5 = /// Gebtudebestand 9 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO) 20 Aufldsend bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) BaumaRnahmen oder Entsiegelungen sind deshalb grundsétzlich nur in Abstimmung mit dem
XY 5 SSx Zi G g i . Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 - Fir das Gew ot zwischen der Sprendlinger der
- AN 401 Haushummer (Zahl als Beispicl) 91 Nebenanlagen sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen und innethalb der dafir Im; Gewsrbegebietisind Anderyngerund Nmzunﬁsandelr.u e Anla-r?en mn|em'a o Srundwasser Bodenechutz Ostund unter fachgutachtariefier, Aulsichi durchgettint werdent_Soweit Schumannstraie Merianstrae LT‘%CJ der Bert-Brecht e
N fa 167 festgesetzten Flachen zuldssig. geman Eintrag im zeichnerischen Teil dargesteliten Flachen bis zu ihrer vollstandigen auRerdem im Rahmen von Erdarbeiten oder EntsiegelungsmaRnahmen sensorische Aufflligkeiten Sl 4 R R I =
\{b — SN / S 79 183 - Aufgabe allgemein zuléssig. Die vollstandige Aufgabe wird mit dem Abbruch der Anlagen festgestellt werden, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt zu verstandigen und das
© & RN / 180 0 Fl8 Flumummer (Zahl ale Beispiel) 9.2 In den Vorgartenzonen sind (iberdachte Fléchen zur Warenpréasentation, Vordacher und bestimmt. Die Nachfolgenutzung wird durch Textfestsetzungen und Eintrag im zeichnerischen weitere Vorgehen abzustimmen. — e - F—
g § SN / %) Bolzplatz Werbeanlagen, zu denen jeweils ergénzende Festsetzungen getroffen werden, zuldssig. Teil bestimmt. Gemarkung: Offenbach Flur 8,10 und 11
s N f @
- N -y % = G N L T SO <’ (T /AL R S A e Fligrsrzs 4 Kampfmittel
3 3 i i H ) 4 mt 6 Amt 62
" > P Q 10 Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO) 21 Hohenlage (§9 Abs. 3 BauGE) St 0 f\"‘f E0 e o a A 62 i
Q&‘ G Zur Bestimmung der Hohenlage werden gemé® Eintiagung im zsichnerischen Teil als Die Auswertung der beim Kampimittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass aiEgplandig v erkehis sune Ranmanagement ermiessungsaAmE
N _ Q' 2, D) Sonstiges, Nachrichtliche Ubernahmen Die héchstzuldssige Anzahl an Wohneinheiten im Mischgebiet wird gemaR Eintrag durch 5 o e S 4 e . sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen
N & (§ @ oy, Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil festgesetzt. Geléindeoberfiache im Sinne von § 2 Abs. 5 Satz 1 HBO die fir die Geb&udehahen gemat Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fléchen muss i 8
/ 178 5 2 2176 i - 1 4.2 maRgebenden Hohenbezugspunkte definiert. grundsétzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) Mafd 1:1000
- - 2 S Iyeiae 21 Maangaben a ale Eelepieh ist daher vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
S, i ; i : i
e i 101 den Grundstiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden.
~o / 7 (L X Immissionsort (Zahl als Beispiel)
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| BEGRUNDUNG
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I. d. F. vom 28. November 2016 (GVBI. S. 211)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.0Oktober 2007 (BGBI. | S. 2550)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
vom 14.Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Hessischen Verkin-
dungswesen-Digitalisierungsgesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176)

Hessische Bauordnung (HBO)
vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023
(GVBI. S. 582)

Verordnung uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Frankfurt/Main
vom 5. August 1977 (BGBI. | S. 1532), zuletzt gedndert durch Artikel 43 Nr. 8 des Zweiten Gesetzes
Uber die weitere Bereinigung von Bundesrecht vom 8. Juli 2016 (BGBI. | S. 1594)

Hessisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung
(Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz - HAItBodSchG)

vom 28. September 2007 (GVBI. | S. 652), zuletzt ge&ndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 30.
September 2021 (GVBI. S. 602, ber. S. 701)

Hessisches Gesetz zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Hessisches Naturschutz-
gesetz — HeNatG)
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vom 25. Mai 2023 (GVBI. S. 379), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Hessischen Verkin-
dungswesen-Digitalisierungsgesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473)
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2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Offenbach am Main beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 643 die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Ordnung des Plangebiets zu schaffen.

Das Plangebiet liegt an der wichtigen Gewerbeachse Sprendlinger Landstral3e. Dieses Gewerbegebiet
stellt aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet und der glinstigen Anbindung an das Autobahnnetz einen
der wenigen entwicklungsfahigen Standorte in Offenbach fiir das produzierende Gewerbe und Dienst-
leistungen dar und ist fur verkehrs- / andienungsintensive Betriebe pradestiniert. So soll der Standort
durch Aufstellung des Bebauungsplans fur jene Nutzungen gesichert und vorbehalten werden.

Nutzungen, die mit der Weiterentwicklung des Gewerbestandorts nicht vereinbar sind, werden ausge-
schlossen oder eingeschrankt. Dies gilt insbesondere flir Betriebe des Einzelhandels, da im néheren
Umgriff bereits eine hohe Zahl an Einzelhandelsbetrieben, vor allem im Lebensmittelbereich, vorhan-
den ist und sortimentsbezogene Uberversorgungen festzustellen sind.

Zudem soll insbesondere die Umsetzung des Vergnilgungsstattenkonzepts, das von den Stadtverord-
neten am 21.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen wurde, zur Steuerung von Vergniigungsstéatten im Bereich des Gewerbegebiets Sprendlin-
ger Landstral3e Nord erfolgen.

Aus den genannten Griinden ist es notwendig, planerisch und stadtebaulich ordnend auf die Entwick-
lung des derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebietes Einfluss zu nehmen. Hierzu ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

An das Plangebiet grenzen Wohngebiete an. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich
um eine raumbedeutsame Planung gemal § 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG), so sind
im Zuge der Aufstellung schadliche Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete so
weit wie mdglich zu vermeiden und Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnen zu entscharfen.

3 VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 643 wurde am 02.10.2014 von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am 27.10.2014 in der Offenbach-Post orts-
Ublich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird aufgrund der zuldssigen Grundflachen von mehr als 20.000 m? im zweistufi-
gen Regelverfahren aufgestellt.

Der Magistrat der Stadt Offenbach am Main hat in seiner Sitzung am 23.03.2016 dem Vorentwurf des
Bebauungsplans sowie der Begriindung mit Umweltbericht zum Zweck der vorgezogenen Offentlich-
keitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB zugestimmt.

Der Scoping-Termin fand am 20.02.2015 statt. Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde zusam-
men mit der Begrindung inkl. Umweltbericht, den Fachgutachten Schall (Stand Januar/ September
2015), Einzelhandel (Stand Juni 2015) und Altlasten (Stand Februar 2016) sowie den DIN 4109 und
45691 in der Zeit vom 13.06.2016 bis einschlief3lich 15.07.2016 in den Raumen des Amtes fur Stadt-
planung, Verkehrs- und Baumanagement, Stadthaus, Berliner Strafl3e 60, 14. OG, 6ffentlich ausgelegt.
Ort und Dauer der Auslegung wurden am 30.05.2016 in der Offenbach-Post ortsiblich bekannt ge-
macht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 09.06.2016 Uber die Auslegung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung bis zum 22.07.2016 aufgefordert.
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Die von der Offentlichkeit und von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgege-
benen Stellungnahmen wurden ausgewertet. Sich daraus ergebende Anderungen wurden in den Be-
bauungsplan-Entwurf sowie in die Begrindung eingearbeitet.

Die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Offenbach am Main hat in ihrer Sitzung am 12.12.2022
die Offenlage des Uberarbeiteten Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 643, die vom 23.02.2023 bis ein-
schlief3lich 03.04.2023 erfolgte, und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange beschlossen. Die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden gemar § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 15.02.2023 (iber die Auslegung unterrichtet und zur AuBerung bis
zum 03.04.2023 aufgefordert.

4 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der raumliche Geltungsbereich gemafl § 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Flurstiicke Gemarkung Offen-
bach Flur 8, Flurstiicke

98/1, 98/3, 98/5, 98/6, 99/1, 100/5, 100/6, 100/7, 100/8, 101/2, 103/2, 103/8, 103/10, 103/11, 103/12,
104/4, 105/11, 105/17, 105/20, 105/24, 105/25, 105/26, 105/27, 105/28, 107/5, 107/6, 108/6, 108/8,
125/1, 126/4, 126/5, 126/10, 126/11, 126/12, 126/13, 130/7, 130/12, 130/15, 135/3, 136/3, 136/6, 136/7,
137/2, 138/3, 138/8, 138/9, 141/1, 142/4, 143/3, 143/6, 144/2, 144/14, 144/15, 144/16, 144/19, 144/20,
144/21, 145/1, 14716, 147/7, 147/11, 148/36, 298/15 teilweise, 312/2, 313/5, 313/6, 316/4, 317/3, 319/4
teilweise, 320/2, 320/3, 321/2, 344/4, 344/5, 344/6, 345/4

und Gemarkung Offenbach Flur 10, Flurstiicke 15/1 teilweise, 17/7

und Gemarkung Offenbach Flur 11, Flurstiicke 167 teilweise, 183, 184, 185, 186, 187

und wird wie folgt umgrenzt:

Durch die Siidseite des Taunusrings im Verlauf zwischen Manchotstral3e und Sprendlinger Landstral3e;
durch die Ostseite der Sprendlinger LandstralRe im Verlauf zwischen Taunusring und Backstraf3e; durch
die Sudseite der BackstralBe im Verlauf zwischen Sprendlinger Landstralle und Schumannstralie;
durch die stdliche Seite des Johann-Straul3-Wegs im Verlauf zwischen Schumannstraf3e und der 6st-
lichen Grenze des Grundstiicks Schumannstraf3e Nr. 42; durch die dstlichen Grenzen der Flurstiicke
98/3, 98/6, 99/1, 100/6, 100/7, 103/2 und 103/8 (alle Flur 8) sowie 183 und 187 (beide Flur 11); durch
die Nordseite der Kurt-Tucholsky-Strafl3e im Verlauf zwischen der 6stlichen Grenze des Flurstiicks 183
(Flur 11) und Schumannstral3e; durch die Westseite der Schumannstral3e im Verlauf zwischen der ge-
dachten Verlangerung der suidlichen Grenze des Flurstiicks 184 (Flur 11) und Merianstral3e; durch die
nordliche Seite der Merianstral3e im Verlauf zwischen Schumannstral3e und der Sprendlinger Land-
straf3e; durch die 6stlichen Grenzen der Flursticke 319/4 (Flur 8) und 15/1 (Flur 10); durch die 0Ostliche,
sudliche und die westliche Grenze des Flurstiicks 17/7 (Flur 10); durch die gedachte Verlangerung der
Grenze des Flurstiicks 17/7 (Flur 10) bis zur Merianstral3e; durch die nérdliche Seite der Merianstraf3e
im Verlauf zwischen dem Schnittpunkt der gedachten Verlangerung der Grenze des Flurstiicks 17/7
mit der ndrdlichen Seite der Merianstrafl3e und der westlichen Grenze des Flurstiicks 145/1 (Flur 8);
durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 145/1, 321/2, 148/36, 147/11, 126/12 (vormals 126/9),
126/13 (vormals 126/9), 126/10 (vormals 126/8) und 126/11 (vormals 126/8) (alle Flur 8).

Das Plangebiet befindet sich in einer vornehmlich gewerblich gepragten Lage im stidwestlichen Teil
der Stadt Offenbach am Main und umfasst eine Flache von ~ 16,6 ha.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger Landstral8e Nord“
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5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

5.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verkntpft als Planungsinstrument des Regionalverbandes Bal-
lungsraum Frankfurt / Rhein-Main die Aussagen des Regionalplans und des Flachennutzungsplans im

Verbandsgebiet. Der Regionale Flachennutzungsplan (RPS/ RegFNP) wurde mit Bekanntmachung am
17.10.2011 rechtskréaftig.

Raumliche Lage B 643

Abbildung 2: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt Hauptkarte und Legende (Regionalverband FrankfurtRheinMain)

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist zum tberwiegenden Teil als gewerbliche Bauflache (Be-
stand) dargestellt. Entlang des Taunusrings wird eine Mischbauflache (Bestand) dargestellt. Im Westen
und Osten des Plangebiets befinden sich ausgewiesene Griinflachen (Parkanlage).

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, was mit
der Festsetzung eines Mischgebiets, eines Gewerbegebiets und offentlicher Griinflachen im Bebau-

ungsplan erfullt wird. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbeschrankungsge-
biets.

5.2 Regionales Einzelhandelskonzept

In der Beikarte 2 des RPS/ RegFNP 2010 ist ab der Verlangerung Manchotstral3e westlich der Sprend-
linger Landstral3e ein ca. 50 m und ab der Backstral3e dstlich der Sprendlinger Landstral3e ein ca. 30
m breiter, parallel zur Verkehrsflache verlaufender Bereich als ,Sonstiger Einzelhandelsstandort, Be-
stand“ ausgewiesen.
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Abbildung 3: Regionaler Flachennutzungsplan, Ausschnitt Regionales Einzelhandelskonzept und Legende (Regionalverband FrankfurtRhein-Main)

53  Ortliche Planung

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich durch die MaRRgabe
des § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb bebauter Ortsteile) i.V.m. dem Fluchtlinienplan
Nr. 356 (festgestellt am 27.04.1959) definiert.

Der Fluchtlinienplan Nr. 356 bereitete zum Zeitpunkt seiner Aufstellung durch Festsetzungen von Ver-
kehrsflachen den weiteren Ausbau der Sprendlinger Landstral3e und der davon abgehenden Stral3en
vor. Von der Festsetzung der Vorgartenzone wurden innerhalb des Plangebiets bestehende Gebéaude-
teile entlang der Sprendlinger Landstral3e ausgespatrt.

Sudlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 640 ,Gewerbegebiet Sprendlinger LandstraRe/ Merianstral3e/
Bert-Brecht-Stral3e" an (Rechtskraft 26.05.2014).

Abbildung 4: Fluchtlinienplan Nr. 356 (Ausschnitt)

5.4 Fluglarmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 643 befindet sich innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und
der Nachtschutzzone gemaR Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am
Main.

Gemal § 5 FluLarmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergarten und
ahnliche in gleichem Male schutzbedirftige Einrichtungen in einem Larmschutzbereich nicht errichtet
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werden. Die Obere Baugenehmigungsbehdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung
der Bevolkerung mit offentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten
ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vorfeld beim Regierungsprasidium einzuholen.

Gemalfl § 5 Abs. 3 Nr. 6 FluLarmG durfen Wohnungen im Geltungsbereich eines nach der Festsetzung
des Larmschutzbereichs bekannt gemachten Bebauungsplans nur errichtet werden, wenn dieser der
Erhaltung, der Erneuerung, der Anpassung oder dem Umbau von vorhandenen Ortsteilen mit Wohn-
bebauung dient. Jene Ausnahmevoraussetzungen von Bauverbot gemaf § 5 Abs. 2 FluLA&rmG liegen
bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 643 fir die Mischbauflache (Bestand) im Norden des Plan-
gebiets vor.

Die Festsetzung des im Bebauungsplan Nr. 643 vorgesehenen Gewerbegebiets wird durch die Bau-
verbote nicht erheblich eingeschréankt, da Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO vorwiegend der Unter-
bringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Die geméaR Bebauungsplan zu-
lassigen Erweiterungen der Wohnbebauung sind nach den in § 7 FluLarmG festgesetzten Schallschutz-
anforderungen herzustellen und widersprechen nicht den Bauverboten gemaf § 5 Abs. 3 FluLarmG.
Der Gebietscharakter des Gewerbegebiets bleibt gewahrt, auch wenn einzelne mdégliche Vorhaben
unter ein Bauverbot fallen wirden.

Raumliche Lage B 643

Abbildung 5: Lédrmschutzbereiche geméafi Larmschutzbereichsverordnung
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6 STADTRAUMLICHE SITUATION

6.1 Gebietspragung

Das Plangebiet ist zum groRten Teil gewerblich gepragt. Im nordwestlichen Bereich befinden sich zwei
Wohngebaude (Taunusring 14 und Sprendlinger Landstraf3e 103) innerhalb eines Bereichs, der im Re-
gionalen Flachennutzungsplan als Mischbauflache (Bestand) ausgewiesen wird.

Das Plangebiet grenzt im Norden, Westen und Osten an Wohngebiete und Mischgebiete (nérdlich des
Taunusrings) an, sudlich erstreckt sich das Gewerbegebiet weiter entlang der Sprendlinger Landstral3e
und SchumannstralRe. Westlich und 6stlich befinden sich zwischen dem Gewerbegebiet und den an-
grenzenden Wohngebieten Buchrain und Lauterborn Grinflachen als Puffer zwischen den unterschied-
lichen Nutzungsarten.

6.2 Bestehende Gebaude

Stadtebaulich markant sind die deutlich hthere Geschosszahl und die Hohe der Gebaude entlang der
Sprendlinger LandstralRe im Vergleich zu den dahinterliegenden Funktionsgebauden. Dies ist im nérd-
lichen Verlauf der Sprendlinger LandstralRe starker ausgepragt und nimmt bis zur Merianstral3e weiter
ab, hier dominieren dann eingeschossige Gebaude den StraRenverlauf.

Trotz der Differenzen in Gebaudehdhe und —kubatur wird die stadtrGumliche Situation zwischen
Taunusring und Backstral3e in mehrgeschossige Biurogebaude als Einfassung der Sprendlinger Land-
straRe und deutlich niedrigere Funktionsgebdude mit hohen Grundflachen auf den hinterliegenden
Grundstucksteilen gegliedert.

Im Baublock zwischen Sprendlinger Landstral3e, BackstrafRe und Merianstra3e herrscht eine ver-
gleichsweise kleinteilige Bebauung vor, in den tbrigen Bereichen des Plangebiets sind zumeist einge-
schossige, grof¥flachige Hallen-, Funktions- und Einzelhandelsgebdude pragend.

6.3 Baufluchten

Entlang der Sprendlinger Landstral3e besteht keine durchgangige Bauflucht. Der stadtebaulich mar-
kante Komplex Sprendlinger LandstraRe 107-109 halt mit dem Birogebaude eine Vorgartentiefe von
10,0 m ein. Weitere Gebaude halten eine Vorgartentiefe von 5,0 m ein. Die vor Rechtskraft des Flucht-
linienplan Nr. 356 errichteten (und noch erhaltenen) Biro- und Wohngebéaude Sprendlinger LandstralRe
148-150 ragen aus heutiger Betrachtung nach Ausbau des offentlichen Verkehrsraums in selbigen hin-
ein und wirken hinsichtlich der Gebaudestellung als Ausreil3er / Fremdkdrper.

6.4 Frei- und Grinflachen

Die Baugrundstiicke weisen inkl. Stellplatz- und Lagerflachen eine gewerbegebietstypische Ausnut-
zung auf. GréRRere Grinflachen sind auf den Grundstiicken Sprendlinger Landstral3e 107-109 (zwi-
schen Gebaude und Manchotstral3e) und Schumannstral3e 48 (Garten eines Wohnhauses fiir den Be-
triebsinhaber). Beide Griunflachen kénnen als faktischer Teil der beiden Griinziige westlich und 6stlich
im Plangebiet betrachtet werden.

Markante Freiflachen bestehen in Stellplatzanlagen fir Bedienstete, insbesondere die Stellplatzflachen
fur die Grundstiicke mit Einzelhandelsbesatz Sprendlinger Landstrafe 138 und Merianstral3e 22.

Die Flurstiicke 148/36 und 145/1 bilden im Westen zum Buchrainviertel einen zusammenh&ngenden
Grinzug, die Flurstiicke 103/2 und 183 dasselbe im Osten des Plangebiets zum Lauterbornviertel.
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7 MASTERPLAN DER STADTENTWICKLUNG

Abbildung 6: Masterplan der Stadtentwicklung, Beikarte Wirtschaft

Der Masterplan der Stadtentwicklung empfiehlt den Erhalt und die Starkung des Gewerbegebiets an
der Sprendlinger Landstral3e.
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8 BESTEHENDE NUTZUNGEN

Im Bestand sind (Stand 09/2022) u.a. folgende Nutzungen auf den (Bau-) Grundstiicken (Auswahl)
untergebracht:

Taunusring 14: Wohnen

Sprendlinger LandstralRe 103: Wohnen

Sprendlinger LandstraRe 107-109:  (ehem.) Medienhaus samt Druckerei
Sprendlinger Landstral3e 115: Biros und Lager, Werkstatt fur Wohnmobile
Sprendlinger LandstralRe 119: Kfz- Werkstatt und Verkauf

Sprendlinger LandstralRe 135: Lkw- Reparatur, zwei Wohnungen
Sprendlinger Landstral3e 138: Grol3flachiger Verbrauchermarkt
Sprendlinger LandstralRe 147: Matratzeneinzelhandel

Sprendlinger LandstralRe 150: Werkhalle und Verwaltungsgebaude, Wohnung
Sprendlinger LandstralRe 152: Autohaus und Getrénkeeinzelhandel
Backstraf3e 9: Werkshalle, Blechverarbeitung
Schumannstral3e 46: Lager und Werkstatt, Wohnung
SchumannstralRe 48: Wohnhaus

Schumannstral3e 56: Lebensmitteleinzelhandel

Merianstral3e 22: Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel

Festzustellen ist, dass das Gewerbegebiet im Plangebiet eine gewerbegebietstypische Nutzungsdurch-
mischung mit einem hohen Einzelhandelsbesatz und vereinzelten Betriebsleiterwohnungen aufweist.
Es handelt sich trotzdem im Bestand um ein faktisches Gewerbegebiet geméanr § 8 BauNVO.

9 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 643 dient der planungsrechtlichen Sicherung und Weiterent-
wicklung des bestehenden Gewerbegebiets fir produzierende und dienstleistende Betriebe. Das stad-
tebauliche Konzept soll kiinftigen gewerblichen Nutzungen einen baulichen Rahmen vorgeben, sie aber
nicht im unerwiinschten MaR3e einschranken.

Der Sprendlinger LandstralRe kommt die Bedeutung einer vielbefahrenen Hauptein- und -ausfallstral3e
zwischen Offenbacher Kreuz (BAB 3/ BAB 661) und der Innenstadt von Offenbach am Main zu.

9.1 Baugebiete

Die Baugebiete sollen entsprechend ihrer Ausweisung im Regionalen Flachennutzungsplan festgesetzt
werden (Mischgebiet und Gewerbegebiet).

Mischgebiet

Zwischen der bestehenden Bebauung entlang des Taunusrings und entlang der ManchotstralRe werden
zwei Baufenster definiert, diese Bauliicken kénnen kiinftig im Rahmen weiterer Festsetzungen einer
Bebauung zugefiihrt werden.

Es wird auf die Wahrung einer mischgebietstypischen Nutzungsdurchmischung abgezielt. Entlang des
Taunusrings sollen in den am starksten von Verkehrsimmissionen belasteten und fir eine Wohnnut-
zung unattraktivsten Bereichen gewerbliche Nutzungen untergebracht werden.

In den Obergeschossen sind dagegen auch Wohnungen denkbar. Um sicherzugehen, dass die Aus-
nutzungsdichte fir Wohnungen sich noch in die ortsprdgende Bebauung einfiigt, welche sich nach
Westen hin deutlich auflockert, wird die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt.

Eine Ausnahme bildet hierbei das Baugrundstiick in der Manchotstral3e: Hier wird bewusst auf ein-
schrankende Festsetzungen zugunsten einer gewerblichen Nutzung verzichtet, da a) keine so starken
Verkehrsimmissionen einwirken und b) die Unterbringung von gewerblichen Nutzungen aufgrund der
sensiblen ErschlieBungssituation nicht explizit geférdert werden soll. Aufgrund des Ausbaugrads und
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der angrenzenden, ausschlie3lichen Wohnnutzung sollte mdglichst wenig zuséatzlicher Verkehr in der
Manchotstrale und mdglichst keine Andienungsnotwendigkeit mit Lastfahrzeugen entstehen.

Aufgrund der eingeschrankten ErschlieRungssituation am Taunusring mit seinen Richtungsfahrbahnen
und nahe am hochfrequentierten Knoten Taunus- und Odenwaldring/ Sprendlinger Landstrafl3e gele-
gen, sollen Nutzungen, die einen hohen Andienungs- und PKW- Verkehr erzeugen, von vornherein
ausgeschlossen werden. Dazu gehéren Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen, da
hier von einem regelmafligen und intensiven An- und Abfahrtsverkehr ausgegangen werden muss und
Gartenbaubetriebe, die zudem einen erhdéhten Andienungsverkehr bedingen.

Betriebe der Unterart Spiel sollen nach den MaRRgaben des Vergnugungsstattenkonzepts der Stadt
Offenbach am Main im Gewerbe- und im Mischgebiet ausgeschlossen werden.

Einzelhandelsbetriebe sollen nur eingeschrankt zugelassen werden, da die ErschlieBungssituation fir
Nutzungen mit hohem Kunden- und Besucherverkehr nicht ausreichend belastbar sind.

Entlang des Taunusrings soll die ortspragende offene Bebauung mit 2-3 Geschossen und einer Vor-
gartentiefe von 5,0 m fortgefuihrt werden. Da in der Erdgeschosszone zwingend eine gewerbliche Nut-
zung untergebracht werden soll und damit keine schutzbedurftigen Radume betroffen sind, kann die
Gebéaudetiefe in der EG- Zone auch das ortspragende Mal? tberschreiten. In den Obergeschossen soll
die Gebaudetiefe wieder auf ein ortstibliches Maf3 zurticktreten, um keine negative stadtebauliche Wir-
kung zu entfalten. Die Anzahl der Geschosse soll II-11l betragen, zudem wird eine zulassige Gebaude-
oberkante bezogen auf einen Hohenpunkt festgesetzt, so sollen entweder Gebaude mit 2 Vollgeschos-
sen und einem Dachgeschoss oder alternativ mit 3 Vollgeschossen ohne weiteres Dachgeschoss még-
lich sein. Eine Dachform soll nicht festgesetzt werden, da innerhalb der unmittelbaren Umgebung samt-
liche Dachformen im Bestand vorhanden sind. Es ist davon auszugehen, dass bei den geplanten Fest-
setzungen zur intensiveren Ausnutzung eher Pult- und Flachdachformen ausgefiihrt werden.

Die Einhaltung der Bauflucht soll durch Baulinien gewahrt werden. Dieses Prinzip soll auch entlang der
Manchotstralle umgesetzt werden, hier vor allem zur Wahrung des gré3tméglichen Abstandes zum
angrenzenden Gewerbebetrieb.

Gewerbegebiet

Durch entsprechende Festsetzungen sollen die Gebaudekdrper entlang der Sprendlinger Landstralle
bis zur BackstraRe eine wahrnehmbare, deutlich héhere Bebauung in Form von Biro- und Verwal-
tungsgebauden bilden, dazu sollen bereits vorhandene Blrogebaude in einem ableitbaren Rahmen
auch erweiterbar sein. Die Unternutzung von Grundstticksbereichen durch zu niedrige ein- oder zwei-
geschossige Gebaude in diesem Bereich an der Sprendlinger Landstral3e soll dagegen verhindert wer-
den. Bei der vorhandenen Birobebauung handelte es sich zumindest zum Zeitpunkt der Errichtung im
Regelfall den Gewerbebetrieben angegliederte und zugehdrige Verwaltungen und nicht um eigenstan-
dige Burobebauung des Dienstleistungssektors (wie z.B. im Stadtteil Kaiserlei). So sollen die Buroge-
baude auch weiterhin den Funktionsanforderungen der dahinterliegenden Gewerbebetriebe anzupas-
sen sein, die Herstellung einer klaren Raumkante ist daher nicht unabdingbar, sofern sichergestellt
wird, dass entlang der Sprendlinger Landstraf3e eine héhere Ausnutzungsdichte besteht. Dabei sollen
die vorhandenen Gebaudehdhen der Blrogebaude Sprendlinger Landstral3e 107-109 und 115 als Vor-
bild gelten und den planungsrechtlichen Rahmen vorgeben. Gleichzeitig soll durch entsprechende Fest-
setzung einer Baugrenze ein ausreichender Abstand zwischen Gewerbebetrieben und der 6stlich an-
grenzenden Wohnbebauung sichergestellt werden.

Abweichend vom Bestand sollen kiinftig einheitliche Baufluchten eingehalten werden. Vorhandene Ge-
baudever- bzw. -vorspringe entlang der Sprendlinger LandstralRe sollen aufgrund ihrer stadtebaulichen
Wirkung im Falle einer Nutzungsaufgabe im Sinne eines bedingten Baurechts entfallen.

Auf den dahinterliegenden Grundstlicksteilen sollen bauliche Beschrankungen weitestgehend vermie-
den werden, um Betrieben eine mdéglichst hohe Nutzungsdichte zu ermdéglichen. Hier sollen vor allem
grol¥flachige Funktionsgeb&ude zur Fertigung und Lagerung von Waren / Bereitstellung von Dienstleis-
tungen zulassig sein. Im gesamten Gewerbegebiet sollen daher abweichend von einer offenen Bau-
weise Gebaudelangen von mehr als 50,0 m mdglich sein.
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Im Plangebiet sollen jene Nutzungen zulassig sein, die vorhandenen klein- und mittelstandischen Be-
trieben eine hohe Betriebssicherheit geben und gebietsvertragliche und —typische Betriebsansiedlun-
gen ermdoglichen. Zulassig sollen produzierende und dienstleistende Betriebe sein. So sollen vorhan-
dene Arbeitsplatze gesichert und weitere kiinftig erméglicht werden. Es sollen Betriebe mit Andienungs-
oder Ziel- und Quellverkehr zuléssig sein, welche an anderen Orten im Stadtgebiet zu Konflikten mit
vorhandener Wohnbebauung fuhren.

Besonders im Plangebiet geeignet sind Buros, KfZ- affine Betriebe, Handwerksbetriebe und kleinere
Logistikbetriebe.

Betriebe, die zu einer erheblichen Bodenwertsteigerung und damit zu Verdrangungseffekten o.g. Ge-
werbebetriebe fihren, sowie aul3erdem entsprechend der Belange der Raumordnung an anderen Or-
ten zulassig und vorgesehen sind, sollen ausgeschlossen werden.

9.2 Grin- und Freiflachen

Die beiden bestehenden Griinziige sollen als Puffer zwischen dem Gewerbegebiet und den angren-
zenden Wohngebieten Buchrain und Lauterborn gesichert und als solches festgesetzt werden. Somit
sollen Immissionen verringert werden und ein rdumlicher Abstand zwischen den Nutzungen gewahrt
bleiben. Bereits begrinte, private Grundstiicksteile, die direkt an die Grinzlige grenzen, sollen als sinn-
volle Erweiterungen der Grlinzuge zum Erhalt festgeschrieben werden.

Um zwischen dem Mischgebiet am Taunusring und dem Gewerbegebiet einen Puffer herzustellen, soll
durch Pflanzbindungen eine jeweils grenzseitige Begrunung festgesetzt werden.

10 ERSCHLIESSUNG

Die Erschliel3ung des Gebiets erfolgt tber die umliegenden StralRen, insbesondere tber die Sprendlin-
ger LandstralRe mit zwei Richtungsfahrspuren.

Die Haupterschliel3ungsfunktion fur das Mischgebiet nimmt der Taunusring ein, hierbei ist beachtlich,
dass sich die Baugrundstticke stidlich der Richtungsfahrspur nach Osten befinden und Grundstiickszu-
und -ausfahrten a) nur eine Rechtsabbiegemdglichkeit haben und b) aufgrund der Knotenndhe und
bestehender Abbiegespuren in die Sprendlinger Landstral3e nur stark eingeschrankt moglich sind.

Die Manchotstral3e ist aufgrund des geringen Fahrbahnprofils und des bislang noch nicht erfolgten
Endausbaus der Stral3e nicht in der Lage, ein tber den Bestand hinaus wesentlich héheres Verkehrs-
aufkommen zu bewaltigen, auch Schwerlastverkehr ist hier nicht abzuwickeln. Eine im Bestand zwar
vorhandene Zufahrtsmdglichkeit von der Manchotstrale auf das Gewerbegrundstiick Sprendlinger
LandstralRe 107-109 ist nicht baugenehmigt und soll daher durch entsprechende Festsetzungen zu-
kiunftig ausgeschlossen werden.

Die HaupterschlieRBungsfunktion fiir das Gewerbegebiet nimmt die Sprendlinger Landstrafe ein.

Die an der Sprendlinger LandstralRe gelegenen Baugrundstiicke verfuigen Uber leistungsfahige Zu- und
Ausfahrten.

Der Knotenbereich Sprendlinger Landstral3e/Backstraf3e soll zur Wahrung des Verkehrsflusses frei von
Zu- und Ausfahrten sein. Entlang der Backstral3e ist die Erschliel3ungssituation nicht optimal. Daher
soll ein geringflgiger Teil der stadtischen Grinflache als vorbereitende MalRnhahme fur eine potentielle
Wendeanlage als Verkehrsflache festgesetzt werden. So kann die Leistungsfahigkeit der Backstral3e
insbesondere fir Lastverkehre zugunsten vorhandener oder kinftiger Betriebsablaufe deutlich erhght
werden. Bei Herstellung der Wendeanlage zu einem noch unbekannten Zeitpunkt ware dann zumindest
das Pachtverhéltnis fur den Kleingarten an dieser Stelle anzupassen.

Analog zur quasi gespiegelten Situation auf dem Flurstiick 144/14 (Merianstraf3e 31) soll die 6ffentliche
Stralenparzelle Flst. 144/19, die der ErschlieBung des Grundstlicks Backstral3e 16 dient, ab der Wen-
deanlage nicht als Verkehrsflache, sondern als gewerbliche Flache festgesetzt werden. So besteht fir
die angrenzenden Gewerbebetriebe die Option zum Ankauf der Flache und zur Betriebserweiterung,
die Stadt Offenbach am Main kann die Flache dann aus der Verkehrssicherungspflicht entlassen. Bis
zu einem Ankauf verbleibt die Flache jedoch weiterhin als offentliche Verkehrsflache.
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Zufahrten von der Backstral3e auf das Grundstiick Sprendlinger Landstraf3e 138 sollen zukuinftig nicht
maoglich sein, um Andienungsverkehre fir das Gewerbegrundstiick und den damit verbundenen Aus-
wirkungen auszuschlief3en.

Der Knotenbereich Sprendlinger Landstral3e/Merianstral3e soll zur Wahrung des Verkehrsflusses frei
von Zu- und Ausfahrten sein. Dieser Bereich ohne Zu- und Ausfahrten wird aufgrund des stark frequen-
tierten Lebensmittelmarkts Merianstraf3e 22 und der Verbindungsfunktion der Stral3e zwischen Buch-
rainviertel und Sprendlinger Landstral3e bis zur bestehenden Grundstiickszufahrt des Marktes gefasst,
um negative Auswirkungen auf Riickstaus zu vermeiden.

Die Merianstraf3e und die Schumannstraf3e bilden eine ausreichende ErschlieBungsmaoglichkeit fur die
dortigen Baugrundstiicke ab.

Uberortlich ist das Gebiet durch die Sprendlinger Landstrae unmittelbar an die Bundesautobahnen 3
und 661 sowie an die Bundesstral3e 3 in alle Richtungen angebunden.

Der ruhende Verkehr kann auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main nachge-
wiesen werden. Einschrankungen sollen lediglich in den Vorgartenzonen im Bebauungsplan festge-
setzt werden.

Das Plangebiet ist mit den Buslinien 106A, 107, 551 und X83 angebunden. Von der Haltestelle Oden-
waldring aus bestehen Verbindungen in Richtung Innenstadt und Kaiserlei.

11 VER- UND ENTSORGUNG

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

12 DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich das Einzelkulturdenkmal Sprendlinger LandstralRe
103.

Es sind keine direkten Erkenntnisse bekannt, die auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern schlie-
Ren lassen.

13 EINZELHANDEL

Die verkehrsginstige Anbindung und ein hoher Durchgangsverkehr stellen aufgrund des hohen Kun-
denpotentials starke Anreize flr die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben entlang
der Sprendlinger Landstral3e dar. Dadurch hat sich innerhalb des Plangebiets eine Einzelhandelsag-
glomeration gebildet, die aus insgesamt 2 grof3flachigen Lebensmittelmarkten besteht. Raumlich abge-
grenzt, aber immer noch innerhalb des Plangebiets befindet sich zudem ein weiterer, nicht gro3flachi-
ger Lebensmittelmarkt.

Abgesehen von der Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich verflugt der Nahversorgungsbezirk
Lauterborn mit den Betrieben an der Sprendlinger Landstraf3e und dem Ring-Center tber das héchste
guantitativ und qualitativ Versorgungsangebot an Waren des taglichen Bedarfs und ein grof3es und
differenziertes Warenangebot mit zentrenrelevanten und nicht- zentrenrelevanten Sortimenten.

Im Gewerbegebiet sind gemal3 § 8 BauNVO Betriebe aller Art zulassig, somit auch Einzelhandelsbe-
triebe. Im Mischgebiet sind gemaf § 6 BauNVO ebenfalls Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Davon aus-
genommen sind gemaf § 11 BauNVO lediglich Einzelhandelsbetriebe oberhalb der Schwelle der GroR3-
flachigkeit.

Aufgrund des hohen Ansiedlungsanreizes und der bereits hohen Dichte an Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten sind die Zulassigkeitsmaf3stabe fur Einzelhandel im Bebauungsplan fei-
ner zu steuern.
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Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde daher ein Einzelhandelsgutachten beauftragt, wel-
ches die o6rtliche Versorgungssituation untersuchen und Festsetzungsvorschlage zum Umgang mit Ein-
zelhandel erarbeiten sollte.

Im Einzelhandelsgutachten (Tabelle 4, Seite 42 ff.) werden zundchst in einer Nutzungsmatrix sorti-
ments- und nutzungsspezifisch die Eignung des Plangebiets (ErschlieBung/Lage/Grundstiicksgrofien)
fur Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit der aktuellen planungsrechtlichen Zulassigkeit
(8 34 BauGB i.V.m. 88 8 und 11 BauNVO, RPS/RegFNP 2010) gegeniibergestellt.

Unter Berlcksichtigung des zuvor ermittelten Versorgungsbedarfs in Kapitel 3.2 (Seite 32 ff.) kann ab-

geleitet werden, dass

- sich das Plangebiet aufgrund der guten Erreichbarkeit/ ErschlieRung und der Grundsticksgrolien
fur die Ansiedlung von (auch grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben eignet,

- die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten den Zielen der
Raumordnung widerspricht,

- kein Versorgungsbedarf fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten besteht,

- Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe nicht zu einer Verbesserung der Versorgungssi-
tuation fuhren,

- bei Ansiedlung und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
Verdrangungseffekte zulasten bestehender wohnortnaher Versorgung und je nach Sortiment auch
fir den Zentralen Versorgungsbereich nicht auszuschlieR3en sind,

- dass sich das Plangebiet aufgrund der ErschlieBung und Grundstiicksgrof3en fir die Ansiedlung von
nicht- grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentrenrelevanten Sortimenten eignet, nicht
jedoch aufgrund der hohen Flacheninanspruchnahme fir die Ansiedlung von Mdbelfachméarkten und
Einrichtungshausern.

Mit der herausragenden verkehrlichen Erreichbarkeit, der mikrostandortlichen Erschlie3ung sowie der
Flachengrole eignet sich das Plangebiet sehr fir das produzierende Gewerbe. Hinzu kommt der Cha-
rakter des Gewerbegebietes Sprendlinger Landstrafl3e, welches bereits stark durch Betriebe des pro-
duzierenden Gewerbes und der Logistik gepragt ist. Die Ansiedlung von weiteren produzierenden Ge-
werbe wirde das Profil des Gewerbegebietes weiter scharfen.

Insgesamt besitzt das Plangebiet spezifische Standortfaktoren, die in dieser Kombination bei anderen
Potenzialflachen in den Industrie- und Gewerbegebieten der Stadt Offenbach weitestgehend nicht ge-
geben sind, wobei hier insbesondere auf die Flachengrof3e und die kurzfristige Aktivierbarkeit sowie
auch die Mdglichkeit zur Ansiedlung von produzierendem Gewerbe hinzuweisen ist. Damit ist das Plan-
gebiet von zentraler strategischer Bedeutung flr die strukturierte gewerbliche Entwicklungspolitik der
Stadt Offenbach am Main.

Gemal gutachterlicher Prifung/Empfehlung werden daher an den Zielen der Raumordnung und der
zugrundeliegenden Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 keine Modifizierungen hinsichtlich der Zu-
lassigkeit von Einzelsortimenten durchgefihrt, bei der Prifung von Bauvorhaben geméanR den Festset-
zungen im Bebauungsplan wird hinsichtlich der zentrenrelevanten/ nicht zentrenrelevanten Sortimente
daher in Anlehnung an die Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 folgende Sortimentsunterscheidung
zugrunde gelegt.

Daher wurden folgende Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben gutachterlich vor-
geschlagen:

e Im Mischgebiet sind die sonst gemaf § 6 (2) Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhan-
delsbetriebe geman § 1 (5) BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Begriindung (Auszug):
Betrieblich sind die noch unbebauten Grundstiicke entlang des Taunusring und der Manchotstraf3e nicht
fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben geeignet. Dies bezieht sich sowohl auf die nicht abbildba-
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ren Grundstlicksgréf3en, die fehlende Mdglichkeit des Nachweises einer ausreichenden Zahl oberirdi-
scher Stellplatze und die fur ein héheres Verkehrsaufkommen nicht ausgelegte ErschlieRungsmdaglich-
keit.

Daher wird die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben auf Ausnahmen eingeschrankt. Ausnahmen kén-
nen explizit fir Laden zur Versorgung mit Waren des téaglichen Bedarfs (Bécker, Fleischer, Apotheke) und
Handwerksbetriebe mit Warenverkauf oder kleinere Einzelhandelsbetriebe erteilt werden, deren An- und
Abfahrtsverkehre keine schall- und verkehrstechnischen Konflikte erzeugen.

e Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten gemaf § 1 Abs. 5 nicht zulassig.

Begrindung (Auszug):

Der Festsetzungsvorschlag 2.) beinhaltet zuséatzlich zum Ausschluss groRRflachigem Einzelhandels durch
Festsetzung eines Gewerbegebiets den Ausschluss der (gemaf § 8 Abs. 2BauNVO) zulassigen nicht
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe, sofern sie liber ein zentrenrelevantes Sortiment verfligen.

Im RegFNP ist der Bereich des Plangebietes als gewerbliche Bauflache ausgewiesen, fur die das Ziel
73.4.3-3 definiert ist. Demnach widerspricht auf gewerblichen Bauflachen auch die Ansiedlung von nicht
grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung.

e Im Gewerbegebiet sind Anderungen bestehender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten zulassig.

Begrindung (Auszug):

Den durch Festsetzung eines Gewerbegebiets und modifizierendem Ausschluss nach § 1 (5) BauNVO
unzulassigen Einzelhandelsbetrieben soll Gber den eigentumsrechtlichen Bestandsschutzhinaus die
Moglichkeit eingeraumt werden, durch BaumaRnahmen Anderungen der duReren und inneren Gestalt
vornehmen zu kénnen. Dies schlie3t Werbeanlagen/ Anderung des Corporate Designs etc. ein, Erweite-
rungen der Verkaufsflache jedoch explizit aus.

14  BODENSCHUTZ

Bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen sind deren Auswirkungen auf den Boden als Schutzgut als Be-
lang des Umweltschutzes zu bertcksichtigen und in die planerische Abwéagung einzustellen.

Gemal 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungsplan Flachen zu kennzeichnen, deren Bdden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es existiert jedoch keine verbindliche Konkreti-
sierung, wann Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Hilfsweise kann hierflr
auf den ,Mustererlass zur Berticksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlas-
ten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren* zuriickgegriffen werden. Demnach
sind zumindest Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG und
Altlasten im Sinne des 8§ 2 Abs. 5 BBodSchG zu kennzeichnen.

Um zu ermitteln, welche Flachen innerhalb des Plangebiets entsprechend zu kennzeichnen sind, wurde
eine Altlastenrecherche beauftragt. Jene Altlastenrecherche kommt zu dem Ergebnis, dass unter Be-
ricksichtigung des vorgenannten Erlasses derzeit kein Bedarf fur eine Kennzeichnung einer Flache im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 643 erkennbar ist.

15  KAMPFMITTEL

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass
sich das im Lageplan ndher bezeichnete Geléande in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich
von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fla-
chen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrundun-
tersuchungen auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRRnah-
men stattfinden.
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Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf mdéglicher-
weise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenmafig er-
fasst und sind im beiliegenden Lageplan (vgl. Abb. 7) gekennzeichnet. Eine Uberprufung der Ver-
dachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Sofern das Gelande nicht son-
dierfahig sein sollte (wegen oberflachennahen magnetischen Storungen wie Auffillung, Versiege-
lung, Versorgungsleitungen) ist eine Uberprifung mittels Sondierungsbohrungen erforderlich. Eine
Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese Verdachtspunkte
aullerhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden und vor bodeneingreifenden Bauarbeiten
ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Verdachtspunkt nicht
eingehalten werden kann.

Abbildung 7: Auszug Bombenkataster der Stadt Offenbach am Main — Siidwestlicher Bereich des Geltungsbereichs B643

Abbildung 8: Auszug Bombenkataster der Stadt Offenbach am Main — Nordéstlicher Bereich des Geltungsbereichs B643
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16 IMMISSIONSSCHUTZ

Der Schallschutz ist als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Ge-
mafl § 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete so weit wie mdglich vermieden werden.

Westlich, ndrdlich und 6stlich des Plangebiets grenzen dem Wohnen dienende Gebiete an das Plan-
gebiet an. Zudem befinden sich betriebsgebundene und sonstige Wohnungen verstreut innerhalb des
Geltungsbereichs. Ein explizites Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die planungsrechtliche Bewalti-
gung der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnbebauung, vorrangig ist hier die Entscharfung von
(Schall-) Immissionskonflikten zwischen beiden Nutzungen zu verfolgen.

Daher wurde fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 643 eine schalltechnische Untersuchung
durch das Ingenieurbtiro Dr. Gruschka durchgefiihrt.

Zur wirksamen Konfliktbewéltigung der einwirkenden Verkehrslarmeinwirkungen werden folgende
Schallschutzmal3nahmen betrachtet. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird durch entspre-
chende Festsetzungen auf die gutachterlichen Vorschlage planerisch reagiert.

MafRgebliche Aul3enlarmpegel

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbedrftigen Aufenthaltsrau-
men sind die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau -
Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind
die im Plan gekennzeichneten maRRgeblichen AuRenlarmpegel La.

Die erforderlichen Schallddmm-Mafe der AuRenbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren geman
DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise "nach unten" abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche AuRRenlarmpegel an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Gebaude-
abschirmung). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile kénnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Hohere
Schallschutzziele kénnen dagegen ohne Abweichungsantrag angestrebt werden.

Gerauschkontingentierung

Gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO kdnnen fir die dort in Abs. 2 bezeichneten Baugebiete (z. B. Gewer-
begebiete) im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen werden, die das jeweilige Baugebiet nach der
Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Eigenschaften gliedern. Hierzu dienen z. B. die
gemal DIN 45691 zu ermittelnden schalltechnischen Emissionskontingente.

Durch die Gerauschkontingentierung werden die Maximierung der Schallemissionen aus dem Plange-
biet im zulassigen Rahmen sowie eine weitestgehende Gleichverteilung der Gerauschimmissionen aus
den verschiedenen Teilflachen des Plangebietes angestrebt. Es wird gewahrleistet, dass in der schutz-
bedirftigen Nachbarschaft die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm von der Gesamtheit aller
Betriebe und Anlagen eingehalten werden. Dariiber hinaus ist die Ermittlung der Gewerbelarmvorbe-
lastung im Zuge einer vorhabenbezogenen Immissionsprognose fiir den Neubau oder die Anderung
eines Betriebes bzw. einer Anlage im Plangebiet nicht erforderlich, da diese bereits bei der Bestimmung
der Emissionskontingente berticksichtigt wurde.

Auf der Grundlage der Gerauschkontingentierung kénnen bei der Errichtung oder der Anderung von
Betrieben und Anlagen geeignete Malinahmen zur Vermeidung von Schallimmissionskonflikten im Hin-
blick auf die Nachbarschaft ermittelt werden.

Im Stadtgebiet von Offenbach existieren mehrere Gewerbegebiete, fir die keine emissionsbeschran-
kenden Gerauschkontingente festgesetzt sind (z. B. Bebauungsplan Nr. 117 "Schumannstral3e, Bert-
Brecht-Stral3e", Bebauungsplan Nr. 516 "Muhlheimer StrafRe / Grenzstral3e", Teile des Bebauungs-
plans Nr. 519 "Waldstraf3e / Odenwaldring"). Insoweit sind die Anforderungen an eine gebietstbergrei-
fende Gliederung in Bezug auf das Offenbacher Stadtgebiet erfllt.
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17 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzgebieten o.a.

Im Plangebiet befindet sich der Bachlauf des Buchraingrabens als Gewasser Ill. Ordnung. Er verlauft
innerhalb des Geltungsbereichs in nérdlicher Richtung verrohrt und im Gewerbegebiet zum grofiten
Teil Gberbaut.

Bereits im Jahr 1990 wurde im Rahmen der Konzeption ,,Griinring vom Main zum Main* eine Verlegung
des Buchraingrabens im Verlauf von seiner Quelle bis zur Bert-Brecht-Stral3e und dann innerhalb des
zusammenhangenden Grinzugs westlich des Gewerbegebiets bis zum Taunusring geplant.

Diese MaRRnahme wurde nicht verwirklicht. Der ,Grinring vom Main zum Main“ wird im Bereich des
Gewerbegebiets entlang der Bert-Brecht- Stral3e suidlich des Geltungsbereichs des B 643 gefuhrt. Zu-
dem wurde der 6ffentliche Griinzug durch den Verkauf eines Teilstlicks an der Merianstrafl3e (Merian-
strae Nr. 30) verengt.

Grundsatzlich hat die Verlegung des Buchraingrabens flankiert mit einem Ful3- und Radweg eine be-
sondere freiraumliche Qualitat, deren Realisierung zumindest weiterhin ermdéglicht werden soll.

Daher sind im Bebauungsplan innerhalb des ansonsten als 6ffentliche Griinflache und schitzenswerte
Flache im Sinne des Naturschutzrechts festgesetzten westlichen Griinzugs die Neuanlage von Was-
serflachen (inkl. eines Artenabsetzbeckens) und eines Ful3- und Radweges als im Einklang mit der
Zweckbestimmung der Grunflachen nicht unzulassig. Ein Eingriff wird durch den Bebauungsplan jedoch
nicht durchgefiihrt, da kein konkretes Vorhaben vorbereitet wird. Die Notwendigkeit einer naturschutz-
rechtlichen Genehmigung inkl. eines Eingriffsausgleichs bei Umsetzung eines Vorhabens bleibt unbe-
rahrt und wird durch den Bebauungsplan nicht vorweggenommen.

Im Bebauungsplan sollen zwei weitere Mal3nahmen vorbereitet werden, die einerseits die Aufwertung
des bestehenden Bachlaufs und andererseits eine potentielle Verlegung eines Teilbachlaufs in den
Grinzug ermdglichen:

An der Grenze des Geltungsbereichs wird der Buchraingraben sidlich der Merianstral3e in nordlicher
Richtung in die Verrohrung gefiihrt. Der dstliche Gewasserrandstreifen befindet sich innerhalb des Gel-
tungsbereichs auf dem Baugrundstiick MerianstraRe 22. Der Gewasserrandstreifen soll hier erhalten
bleiben, zusatzlich soll kiinftig die Moglichkeit der Herstellung eines Artenabsetzbeckens bestehen. So
soll verhindert werden, dass Arten (und gréRere Fremdpartikel) in den verrohrten Teil des Bachs ge-
langen und dort zu Schaden kommen bzw. die Verrohrung verstopft/beschadigt wird. Da die dafur vor-
gesehene Flache innerhalb der Vorgartenzone des Baugrundstiicks liegt, wird die konkrete Nutzbarkeit
des Grundstucks (es handelt sich um einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb) nicht eingeschrankt.

Sollte es kinftig zu einer partiellen Verlegung des Bachlaufs in den Griinzug zwischen Gewerbegebiet
und Buchrainviertel kommen, wie es bereits in Planungen von 1990 vorgesehen war, so muss im nord-
lichen Teil des Griinzugs der Lickenschluss in das bestehende Rohrsystem vollzogen werden.

Um hier die kirzeste Entfernung in einem Bereich zu wahlen, in dem keine maf3gebliche Nutzungsein-
schrankung eines Baugrundstiicks erfolgt, sollte der Anschluss auf dem Baugrundstuck Sprendlinger
LandstralRe 107-109 stattfinden. Durch eine entsprechende Festsetzung soll die notwendige Flache
entsprechend gesichert werden.
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Abbildung 9: Griinring vom Main zum Main, Auszug Planung 1990
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18  BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

18.1  Art der baulichen Nutzung

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig.

Die Differenzierung zwischen zentren- und nicht- zentrenrelevanten Sortimenten findet im Mischgebiet
nicht statt. Die Ziele der Raumordnung stehen im Mischgebiet nicht gegen die Ansiedlung von (klein-
flachigen) Einzelhandelsbetrieben.

Im Gegensatz zum Gewerbegebiet weist das Mischgebiet entlang des Taunusrings und der Manchot-
stralRe unbebaute Grundstiicke auf. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben misst sich daher nicht
nach dem Bestand, sondern auch nach den weiteren Erfordernissen einer Ansiedlung. So handelt es
sich aufgrund des Ausbaugrads der ManchotstralBe und des in Richtungsfahrbahnen getrennten
Taunusrings kurz vor dem gemeinsamen Knoten mit der Sprendlinger Landstral3e um potentielle Bau-
grundsticke, die keine gréReren Verkehrsmengen bewaltigen kénnen, welche bei Einzelhandelsbetrie-
ben mit den entsprechenden Kundenverkehren anzunehmen sind.

Daher sind Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise zulassig, sofern (gutachterlich) nachgewiesen wer-
den kann, dass eine Abwicklung von Kunden- und Besucherverkehren verkehrlich méglich ist, es zu
keinen Einschrankungen der bestehenden Verkehrswege und zu keinen schalltechnischen oder sons-
tigen Konflikten kommt.

Betriebe des institutionalisierten Einzelhandels wie Lebensmitteldiscounter oder Drogerieméarkte
ebenso wie grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe durften aufgrund der zu erwartenden Verkehrsbelas-
tung und der nicht abbildbaren Grundstucksanforderungen (inkl. oberirdischer Stellpléatze) nicht im
Mischgebiet umzusetzen sein. Kleinere Geschafte, z.B. zur Versorgung des taglichen Bedarfs (Backer,
Fleischer, Apotheke) oder mischgebietsvertragliche Handwerksbetriebe mit Warenverkauf sind jedoch
realisierbar.

Im Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnigungsstatten gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

Im Mischgebiet kdnnen aufgrund der eingeschrankten ErschlieBungssituation keine Nutzungen mit ei-
nem erhohten Verkehrs- bzw. Andienungsbedarf angesiedelt werden. Daher werden Gartenbaube-
triebe und Tankstellen von vornherein ausgeschlossen.

Die im Mischgebiet nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Mischgebiet sind in Ricksichthahme auf die vorhandene Wohnnachbarschaft gemald 8 9 Abs. 2b
Nr. 1 BauGB keinerlei Vergnigungsstatten zulassig.

Damit werden auch die Empfehlungen des Vergnigungsstattenkonzepts der Stadt Offenbach am Main
umgesetzt.

Im Mischgebiet sind in Geb&auden entlang des Taunusrings gemaf 8 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO Wohnungen erst ab
dem 1. Obergeschoss zulassig.

Um eine mischgebietstypische Durchmischung von Wohnen und Gewerbe zu erreichen, wird die Erd-
geschossebene von der Wohnnutzung ausgenommen. Es handelt sich dabei um den von schéadlichen
Umweltauswirkungen am stéarksten betroffenen Gebaudebereich und es wird sichergestellt, dass bei
Neubauvorhaben nicht ausschlieR3lich Wohnungen entstehen.

Das gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO setzt sich aus den
jeweiligen Plangebietsteilen zusammen.

Es handelt sich nach den bestehenden Nutzungen bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans um ein
faktisches Gewerbegebiet.
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Gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird das Gewerbegebiet nach den besonderen Eigenschaften der zulassigen
Betriebe und Anlagen wie folgt gegliedert.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)
tiberschreiten. Die Emissionskontingente sind bei der Errichtung oder der Anderung von Betrieben und Anlagen
zu beachten.

Teilflache (TF) geméB Lek, tags LEk, nachts

Eintrag in den zeich- (06.00-22.00 Uhr) in dB(A)/m2 (22.00-06.00 Uhr) in dB(A)/m?
nerischen Tell

TF1 57 42
TF 2 59 44
TF 3 60 45
TF4 54 39
TFE5 57 42
TF 6 60 45
TFE7 55 40

Gemal 8 1 Abs. 4 BauNVO wird das Gewerbegebiet durch die Festsetzung von Teilflachen und darin
einzuhaltenden Larmemissionskontingenten (Lex) nach der Art der Betriebe und Anlagen und ihren
Eigenschaften gegliedert. Somit wird sichergestellt, dass an den maRgeblichen Immissionsorten in der
Summe aus Vor- und Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Die maRgeblichen Immissionsorte befinden sich an den nachstgelegenen schutzbeddrftigen Aufent-
haltsraumen auf3erhalb des Gewerbegebiets. Die IO 4 und 5 befinden sich dabei innerhalb des festge-
setzten Mischgebietes am Taunusring, die tbrigen aufRerhalb des Geltungsbereichs.

Den angrenzenden Wohngebieten wird die Immissionsempfindlichkeit eines Allgemeinen Wohnge-
biets eingeraumt. Es handelt sich um Gebiete, die gemaf} Baunutzungsverordnung der pragenden
Nutzungsstruktur nach einem Reinen Wohngebiet entsprechen. Nach der gegenseitigen Pflicht zur
Rucksichtnahme wird aufgrund der direkten Nachbarschaft zum Gewerbegebiet ein geeigneter Zwi-
schenwert gemaf Nr. 6.7 TA Larm gebildet. Ein Grundzug der Planung i.S.d. Aufstellungsbeschlus-
ses fir den Bebauungsplan besteht in der Nicht-Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gemaR TA
Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet als Berechnungsgrundlage fir die Emissionswerte der Lex an
den nachstgelegenen Aufenthaltsraumen der angrenzenden Wohnbebauung (IP 1-3 und 6-10). Die
Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Ab-
schnitt 5.

Far malRgebliche Immissionsorte innerhalb des Mischgebietes im Norden des Geltungsbereiches kon-
nen die Emissionskontingente tags und nachts um das Zusatzkontingent Lek .us = 5 dB(A) erhdht wer-
den. Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur die Gewerbegebiete Lex,; durch
Lex, + Lex zus ZU ersetzen ist.

Die maRRgeblichen Immissionsorte fur die Festsetzung der Larmemissionskontingente sind per Eintrag
in den zeichnerischen Teil nachrichtlich Gbernommen.

Fur Immissionsorte in den Gewerbegebieten innerhalb und au3erhalb des Plangebietes sind die Emis-
sionskontingente nicht anzuwenden; hier gelten die Anforderungen der TA Larm. Die Immissionsricht-
werte nachts sind hier nur zu beachten, wenn schutzbedurftige Aufenthaltsraume von Wohnungen als
mafgebliche Immissionsorte zu bertcksichtigen sind.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind, erfolgt die Sum-
mation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von Teilflachen. Wenn Anla-
gen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen und/oder Teilen davon in Anspruch
nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente o6ffentlich-rechtlich auszu-
schlie3en (z. B. durch Baulast oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).
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Ein Vorhaben erfiillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 15
dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

Im Gewerbegebiet sind

- die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig,

- Anderungen bestehender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten geman
§ 1 Abs. 10 BauNVO zulassig.

Gemal Einzelhandelsgutachten kann unter Berlicksichtigung des zuvor ermittelten Versorgungsbe-
darfs abgeleitet werden, dass

- die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten den Zielen der
Raumordnung widerspricht (unabhéngig von der Verkaufsflachengréfie),

- sich das Plangebiet aufgrund der guten Erreichbarkeit/Erschlie3ung und der Grundstiicksgro-
Ben fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben eignet,

- Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe weiterhin méglich sind,

- kein Versorgungsbedarf fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten besteht,

- bei Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten Verdrangungs-
effekte zulasten bestehender wohnortnaher Versorgung und je nach Sortiment auch fur den
Zentralen Versorgungsbereich nicht auszuschliel3en sind,

- dass sich das Plangebiet aufgrund der ErschlielBung und Grundstiicksgrofen fur die Ansiedlung
von nicht- grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentrenrelevanten Sortimenten eig-
net, aber aufgrund der hohen Flacheninanspruchnahme nicht fir die Ansiedlung von Fachmérk-
ten und Einrichtungshausern.

Zum Erreichen der Ziele des Bebauungsplans ist die Festsetzung eines Gewerbegebiets im zeichneri-
schen Teil fur das Plangebiet (auRer Grin-, Verkehrs- und Mischgebietsflachen) erforderlich und aus
der faktischen Pragung des Gebiets ableitbar.

Die Festsetzung eines Gewerbegebiets schlief3t per se die Zulassigkeit von gro3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben (unabhangig) vom Sortiment aus, da jene geman § 11 Abs. 3 BauNVO ausschlieflich in
Kerngebieten oder dafur vorgesehenen Sondergebieten zuldssig sind. Die Festsetzung eines Gewer-
begebiets und der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
entsprechen den Zielen der Raumordnung. Gemaf 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. Diesem Gebot wird im Bebauungsplan Nr. 643 konsistent Rech-
nung getragen und kommt auch hier zur Anwendung.

Die Festsetzung dient zuséatzlich zu dem Ausschluss von grof3flachigem Einzelhandel dem Ausschluss
der (gemaf 8 8 Abs. 2 BauNVO) zulassigen, nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe, sofern sie tber
ein zentrenrelevantes Sortiment verfigen.

Nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind im Gewer-
begebiet zulassig, da diese sind mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sind. Dies betrifft vor allem
Betriebe mit den Warengruppen Bad/ Sanitar, Einrichtung (Mobel, Kiichen, Teppiche/ Bodenbelage),
Fahrzeuge aller Art und Zubehdr, Bau- und Heimwerkerbedarf und Pflanzen bis zu einer Gesamtver-
kaufsflache von 800 m2. Damit soll Betrieben/Handwerkern im Plangebiet die Mdglichkeit eines Direkt-
oder Fabrikverkaufs erhalten bleiben.

Im RegFNP ist der Bereich des Plangebietes als gewerbliche Bauflache ausgewiesen, fir die das Ziel
Z3.4.3-3 definiert ist. Demnach widerspricht auf gewerblichen Bauflachen auch die Ansiedlung von
nicht gro3flachigen, zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes sowie der umliegende Stadtteil Lauterborn weisen bereits
ein sehr umfangreiches und differenziertes Angebot von Waren des taglichen Bedarfs auf. Eine Ange-
botsausweitung ist in diesem Zusammenhang nicht erforderlich und auch planerisch nicht anzustreben.
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Im Bebauungsplan kann auf der Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt werden, dass Erwei-
terungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen baulicher Anlagen, die bei Festset-
zung eines Baugebiets nach 88 2-9 BauNVO unzulassig sind, allgemein oder ausnahmsweise zulassig
sind.

Dazu die Begrifflichkeiten des § 1 Abs. 10 BauNVO:

- Erweiterungen von baulichen Anlagen sind solche BaumaRhahmen, die den Bestand ergéanzen.

» Erweiterungen bestehender Betriebe laufen dem Ausschluss zentrenrelevanter EZH- Betriebe
prinzipiell zuwider, da sie eine Verfestigung des Betriebs darstellen oder vorbereiten, selbst
wenn sie zunéachst keine Erweiterung der Verkaufsflache sind.

- Anderungen beziehen sich auf die Veranderung der &uf3eren Gestalt oder des Innern.
» Anderungen laufen dem Ausschluss zentrenrelevanter EZH- Betriebe nicht zuwider.

- Nutzungsénderungen sind Anderungen der Zweckbestimmung.

» Nutzungsanderungen sind zuléssig, sofern der Ausschluss zentrenrelevanter EZH- Betriebe
nicht bertihrt wird. Da darlber hinaus die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans gelten,
sind Nutzungsanderungen nicht Regelungsinhalt der einzelhandelsbezogenen Festsetzungen.

- Erneuerungen sind Beseitigungen einer baulichen Anlage mit anschlieRender Neuerrichtung an
gleicher Stelle.
» Erneuerungen sind zulassig, sofern der Ausschluss zentrenrelevanter EZH- Betriebe nicht be-
rahrt wird. Da dartber hinaus die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans gelten, sind
Erneuerungen nicht Regelungsinhalt der einzelhandelsbezogenen Festsetzungen.

Den durch Festsetzung eines Gewerbegebiets und modifizierendem Ausschluss nach 8§ 1 Abs.
5 BauNVO unzuldssigen Einzelhandelsbetrieben soll Gber den eigentumsrechtlichen Bestandsschutz
hinaus die Moglichkeit eingeraumt werden, durch BaumalRnahmen Anderungen der duRReren und inne-
ren Gestalt vornehmen zu kénnen. Dies schlieRt Werbeanlagen/ Anderung der AuRenfassaden etc.
ein, Erweiterungen der Verkaufsflache jedoch explizit aus.

Zur Ergadnzung des modifizierenden Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten gemafld § 1 Abs. 5 BauNVO mit dem erweiterten Bestandsschutz geméafld § 1 Abs. 10
BauNVO Urteil des BVerwG v. 11.5.1999 (4 BN 15.99):

Leitsatz ,3. 8 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO ist auch dann anwendbar, wenn die Anlage in dem betreffenden
Baugebiet unzulassig ist, weil sie einer Nutzungsart zuzurechnen ist, die dort einem Nutzungsaus-
schluf3 nach § 1 Abs. 5 BauNVO unterliegt.

Es ware inkonsistent, den Bestandsschutz selbst solcher Anlagen zu erweitern, die der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebiets zuwiderlaufen (vgl. 8 1 Abs. 10 Satz 3 BauNVO), eine vergleichbare
Vergunstigung hingegen Anlagen vorzuenthalten, die in dem betreffenden Baugebiet nicht deshalb un-
zulassig sind, weil die Zweckbestimmung ihnen entgegensteht, sondern allein deshalb einer Zulas-
sungssperre unterliegen, weil sie von einer Ausschlu3regelung erfal3t werden.”

Gemal gutachterlicher Priufung/Empfehlung werden daher an den Zielen der Raumordnung und der
zugrundeliegenden Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 keine Modifizierungen hinsichtlich der Zu-
lassigkeit von Einzelsortimenten durchgefiihrt. Bei der Prifung von Bauvorhaben gemaf der Festset-
zungen im Bebauungsplan wird hinsichtlich der zentrenrelevanten/ nicht zentrenrelevanten Sortimente
daher in Anlehnung an die Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 folgende Sortimentsunterscheidung
zugrunde gelegt:
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Zentrenrelevante Sortimente Zentrenrelevante Sortimente Nicht- zentrenrelevante Sorti-

(Grund- und Nahversorgung, (mittel- und langfristiger Bedarf) mente
taglicher Bedarf)
Lebensmittel, Getranke Bekleidung, Wésche, Lederwaren, | Bad-, Sanitareinrichtung und
Schuhe -zubehor
Drogerie, Pharmazeutika Baby- und Kinderartikel Bauelemente, Baustoffe
Haushaltswaren Sanitatswaren, Parfimerie Beschlage, Eisenwaren
Wasch- und Putzmittel Topfpflanzen, Zooartikel, Bodenbelage, Teppiche
Tiernahrung
Zeitungen, Zeitschriften Haus- und Heimtextilien, Gardinen | Boote und Zubehor
und Zubehor, Stoffe
Schreibwaren, Schulbedarf Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle Brennstoffe,
Mineral6lerzeugnisse
Schnittblumen Bicher, Papier, Buroorganisation | Buromébel und -maschinen
(ohne Mdébel)
Foto, Video, Optik, Akustik Erde, Torf
Glas, Porzellan, Keramik, Fahrzeuge aller Art (ohne Fahr-
Geschenkartikel rader) und Zubehor
Kunst und —gewerbe, Bilder, Farben, Lacke und Tapeten
Antiquitaten, Bastelartikel
Beleuchtungskoérper, Lampen Fliesen
Musikalien, Musikinstrumente, | Gartenhauser, -gerate
Bild- und Tontrager
Spielwaren, Sportartikel und Installationsmaterial,  Heizung,
—bekleidung, Campingartikel Ofen
Fahrréader und Zubehor Maobel, Kiichen
Waffen und Jagdbedarf Pflanzen und —gefaiie
Uhren, Schmuck, Silberwaren Rollladen, Markisen
Unterhaltungselektronik, Werkzeuge
Computer und Kommunikations-
elektronik
Elektroklein und -grof3gerate

Tabelle 1: Sortimentsliste (Regionalverband FrankfurtRheinMain)

Die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sind geman
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig, sofern sie nicht in direktem Zusammenhang mit vorhandenen Gewerbebetrie-
ben stehen.

Im Plangebiet sollen Nutzungen mit einem potentiell hohen Flachenverbrauch bei geringer Arbeitsplatz-
dichte ausgeschlossen werden. Dies gilt in der Regel auch fur Anlagen fir sportliche Zwecke. Der Aus-
schluss soll nicht auf Anlagen angewendet werden, die einen direkten funktionalen Bezug zu vorhan-
denen Gewerbebetrieben haben, also Sporteinrichtungen fur Mitarbeiter, die der Standortsicherung
und Mitarbeiterfoérderung dienen.

Die im Gewerbegebiet nach 8 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sind gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO zulassig, sofern sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet
sind, ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind und fiir den Betriebsablauf erfor-
derlich sind. Wohnungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Gemal § 8 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO sind im Gewerbegebiet ausnahmsweise
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulassig, sofern sie zusatzlich dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Dies kann nur
geltend gemacht werden, wenn Betriebsablaufe die stdndige Erreichbarkeit/ Anwesenheit von Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen erfordern, z.B. um Stérfalle im Betriebs- oder Produktionsablauf zu
vermeiden. Diese Zulassigkeit von Wohnungen im Gewerbegebiet soll nicht pauschal auf Betriebsin-
haber und —leiter angewendet werden, aul3er sie nehmen die Aufsichts- und Bereitschaftsfunktion war.
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Die im Gewerbegebiet nach 8 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke sind geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO zulassig, sofern sie fir den Betriebs-
ablauf vorhandener Gewerbebetriebe erforderlich sind.

Um Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und ggf. immissionsempfindlichen Einrichtungen so weit wie
maoglich zu verhindern, sind Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke innerhalb des
Gewerbegebiets nur ausnahmsweise zulassig, wenn eine betriebliche Notwendigkeit nachgewiesen
wird. Eine separate Nutzung, auch in Teilen, ist unzuléssig. Die Anlagen mussen einen betrieblichen
Zweck, z.B. der Firsorge von Angestellten, aufweisen. Eine Nutzung der Anlagen durch betriebsfremde
Personen oder Institutionen ist unzulassig.

Grund dafir ist, dass jene Nutzungen an anderer Stelle im Stadtgebiet zweckmaRiger anzusiedeln sind
und dort eine starkere Verbesserung sozialer und gesundheitlicher Infrastruktur entfalten kénnen. Eine
Ansiedelung separater Nutzungseinheiten im Gewerbegebiet ist daher nicht sinnvoll. Durch die Lage in
der Tag- Schutzzone 2 und der Nacht- Schutzzone des Flughafens Frankfurt/Main gelten flr Einrich-
tungen dieser Fallgruppe auf3erdem Bauverbote.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten sind gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im Gewerbegebiet sind gemaf § 9 Abs. 2b Nr. 2 BauGB keine Vergnigungsstatten zulassig.

Es wird auf das Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Offenbach am Main verwiesen, welches fir das
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 643 ein Negativgebiet und fir den sudlichen Bereich der Sprend-
linger LandstraRe und den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 117 ein Positivgebiet formuliert.

Abbildung 10: Positiv- und Negativbereiche fiir Vergniigungsstétten, Sprendlinger Landstralle
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18.2  Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

Die maximal zuléassigen Grundflachen fur Hauptbaukdrper werden durch Nutzungsschablonen im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

Die im Mischgebiet maximal zulassigen Grundflachen fir Hauptbaukérper dirfen durch Garagen, Carports und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen um bis zu 30 v. H. Gberschritten werden.

Die im Mischgebiet maximal zulassigen Grundflachen fiir Hauptbaukérper dirfen durch bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, um bis zu 30 v. H. tberschrit-
ten werden.

Fur das Mischgebiet werden maximal zulassige Grundflachen (GR) festgesetzt, um zwar eine moglichst
hohe und mischgebietstypische Grundstiicksausnutzung zu ermdéglichen, aber gleichzeitig moglichst
grof3ziigige Abstande zu angrenzenden Gewerbebetrieben zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflis-
sen zu wahren. Daher muss fir die Mischgebietsgrundstlicke die ansonsten nach 8 17 Abs. 1 BauNVO
festzusetzende Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 entsprechend unterschritten werden.

Durch eine differenzierende Bestimmung der zulassigen Uberschreitung der festgesetzten GR durch
Anlagen nach § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO wird die rechnerisch mogliche Versiegelung gegeniiber der
regularen Regelung in § 19 Abs. 4 BauNVO eingeschrankt. Die Gesamtiberschreitung der zulassigen
GR durch Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO kann zwar nun 60 v. H. betragen, § 19 Abs. 4 BauNVO
trifft jedoch keine Aussagen zum dadurch entstehenden Versiegelungsgrad des Grundstiicks, da ledig-
lich unterirdische Anlagen wiederum im Regelfall mit einer begrtinten Deckschicht herzustellen sind.
Innerhalb des Gewerbegebiets ist die Grundstiicksausnutzung entsprechend der Festsetzung der Gber-
baubaren Grundstucksflache zuldssig. Um 8 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Genuge zu tun, erfolgt die Fest-
setzung von Grundflachenzahlen oder Grundflachen.

Aufgrund der Einhaltung gré3tmoglicher Abstédnde zu angrenzender Wohnbebauung und der Einhal-
tung von Baufluchten entlang von Verkehrsflachen ist die rechnerische Ausnutzung einer gewerbege-
bietstypischen GRZ | von 0,8 nicht fiir samtliche Grundstticke moglich.

Dies wird z. T. durch die festgesetzte abweichende Bauweise (a) kompensiert.

18.3  Hohe der baulichen Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Eine Geschossigkeit wird lediglich im Mischgebiet festgesetzt. Die Berechnung der Vollgeschossigkeit
erfolgt geman Hessischer Bauordnung.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fir die einzelnen Plangebietsteile in der Nutzungsschablone in absoluten
Hohen als deren Oberkante (OK) uber dem nachstgelegenen vorgelagerten Hohenbezugspunkt festgesetzt.

Fur die Plangebietsteile GE 1.1 und 1.2 wird entlang der Sprendlinger Landstral3e eine Mindestgeb&u-
dehdhe von 10,0 m und Maximalgebaudehthen von 16,0 m festgesetzt. Eine Mindesthohe soll die
Unternutzung von stadtebaulich relevanten Grundstticksbereichen verhindern und die Herstellung einer
raumwirksamen Blrobebauung an der Sprendlinger Landstral3e als Pendant zur Wohnbebauung auf
der gegenuberliegenden StraRenseite ermoglichen und herbeifiihren. Die Maximalhdhe leitet sich von
den Hohen der bestehenden Blro- und Verwaltungsgebaude entlang der Verkehrsflache ab.

Objekt Nutzung Geschosse Oberkante
Sprendlinger LandstralRe 107-109 Biros und Produktion -V 23,0m
Sprendlinger LandstralBe 115 Blros v 15,7 m
Sprendlinger Landstral3e 103 Wohnhaus I+ DG
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Tabelle 2: Héhen und Geschossigkeit von Bestandsgebauden (Auswahl)

Fir die weiteren Plangebietsteile wird lediglich eine Maximalgeb&udehéhe von 16,0 m festgesetzt. Jene
Grundstucksbereiche sollen insbesondere Produktions- und Lagergebauden mit groRen Grundflachen
und viel ebenerdige Nutzflache vorbehalten sein. Weitere Einschrankungen wie eine Mindesthéhe wa-
ren kontraproduktiv und stadtebaulich nicht ableitbar.

Anzunehmen ist der nédchstgelegene, in der Planzeichnung dargestellte Hohenbezugspunkt vom Schnittpunkt der
Mittelachse des Hauptgebaudes mit der nachstgelegenen vorgelagerten Verkehrsflache.

Oberkante im Sinne dieser Festsetzungen ist dabei der hochstgelegene Punkt der baulichen Anlage unabh&ngig
von der baulichen Funktion oder der Nutzung (ausgenommen Textfestsetzung | 4.4).

Die maximale Hohe fiir bauliche Anlagen als deren Oberkante darf fir Treppenhauser, Aufziige und untergeord-
nete technische Nebenanlagen auf bis zu 10% der Grundflache der baulichen Anlage Uberschritten werden,
héchstens jedoch um bis zu 3,0m.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird zwischen der Oberkante -dem héchstgelegenen Punkt der bau-
lichen Anlage- und dem nachstgelegenen, vorgelagerten Hohenbezugspunkt -der Hohe ber Normal
Null- gemafd Eintrag im zeichnerischen Teil gemessen. Die maximal zulassige Hohe darf in unterge-
ordnetem Umfang durch technische Nebenanlagen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

18.4 Bauweise

Die Bauweise wird durch Nutzungsschablonen gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a) setzt fest, dass Gebaudeldangen Uber 50,0 m zulassig
sind und Grenzabsténde unterschritten werden kénnen, wenn sichergestellt wird, dass auf dem Nachbargrund-
stiick in gleicher Weise angebaut wird. Die Sicherstellung der Anbaubarkeit soll durch die Eintragung einer Bau-
last erfolgen.

Abweichend von der offenen Bauweise sind im Gewerbegebiet Gebaude zulassig, die langer als 50,0
m sind. So wird dem Umstand Rechnung getragen, dass im Plangebiet bereits mehrere Gebaudekdorper
mit einer Lange von mehr als 50,0 m bestehen und Gebéaude errichtet werden kénnen, die den jeweili-
gen Produktionserfordernissen entsprechen. Die Sicherstellung der Anbaubarkeit soll durch die Eintra-
gung einer Baulast erfolgen.

18,5  Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Im Mischgebiet werden entlang der Verkehrsflachen Baulinien festgesetzt, um die ortspragende Bau-
flucht entlang des Taunusrings fortzufiihren und Baukoérper so weit wie moéglich vom Gewerbegebiet
entfernt zu platzieren.

Dem stadtebaulichen Konzept folgend kdnnen Baukdrper entlang des Taunusrings tber ein flachen-
mafig grolReres Erdgeschoss (bis 20,0 m) verfigen, um Flachenansprichen kleinerer gewerblicher
Nutzungen gerecht zu werden, die dariber liegenden Obergeschosse sind jedoch um mind. 5,0 m
einzurticken, um keine unverhaltnismaRig tiefen Baukorper zu erméglichen.

Fur das Einzelkulturdenkmal Sprendlinger LandstralRe 103 wird ein separates Baufenster festgesetzt,
welches die Grundflache des Bestandes nachvollzieht.

Im Plangebietsteil GE 1 wird entlang der Sprendlinger Landstraf3e eine 10,0 m und im GE 4 sidliche
Seite der BackstralRe eine 12,0 m tiefe Vorgartenzone festgesetzt, um den Strallenraum im Zusam-
menhang mit der Mindesthohe fur Geb&aude (im GE 1) zu erweitern und einen ausreichenden Abstand
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zwischen Gewerbebetrieben und den gegentberliegenden Wohnhausern zu schaffen, welche z.T. di-
rekt an der Verkehrsflache errichtet wurden.

Baugrenzen dirfen zu 6éffentlichen Verkehrsflachen pro Baugrundstiick im Bereich des Erdgeschosses durch ein
auskragendes Vordach bis zur Grundstiicksgrenze bis zu einer maximalen Breite von 7,0 m Uberschritten werden.

Um fur den Kundenverkehr ein moglichst positives Gebaudeentree zu schaffen, darf die Baugrenze
durch Vordéacher im untergeordneten Umfang tberschritten werden. Durch die Vorgartentiefe von 5,0
m und der maximalen Breite von 7,0 m ergibt sich eine zulassige Grundflache je Eingang von 35,0 mz2.

18.6  Firstrichtung

Fur Schragdacher wird durch Eintrag im zeichnerischen Teil eine Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Zur Aufnahme der ortspragenden Gebaudestellungen werden fur das Mischgebiet bei Neubebauung
einzuhaltende Hauptfirstrichtungen festgesetzt, diese gelten nur fir Schragdéacher.

18.7  Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind innerhalb und au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Innerhalb von Vorgartenzonen sind Garagen und Carports nur innerhalb dafiir festgesetzter Flachenumgrenzun-
gen zulassig.

Um die Vorgartenzonen moglichst frei von gestalterisch stérenden Anlagen zu halten, sind Garagen
und Carports nur innerhalb der daflr festgesetzten Flache entlang der Backstrafl3e zulassig. Hier befin-
den sich bereits Bestandsgaragen, zudem erfillen die Garagen zudem einen schallschiitzenden
Zweck.

Die Vorgartenzone wird definiert durch die Flache zwischen der Vorderkante der Baugrenze / Baulinie
und der o6ffentlichen Verkehrsflache und / oder im weiteren Verlauf dessen.

18.8  Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der dafir festgesetzten Fla-
chen zulassig.

In den Vorgartenzonen sind Uberdachte Flachen zur Warenprasentation, Vordacher und Werbeanlagen, zu de-
nen jeweils erganzende Festsetzungen getroffen werden, zulassig.

Aus gestalterischen Griinden sollen in den Vorgartenzonen keine Nebenanlagen errichtet werden, um
eine klare raumliche Gliederung von Verkehrsflache, Vorgarten und Bebauung / Bauflucht zu schaffen.
Uberdachte Flachen zur Warenprasentation sind auf maximal 25 % der Vorgartenzone zu begrenzen.
Fur Vordacher und Werbeanlagen in Vorgartenzonen werden separate Festsetzungen getroffen, dies
gilt auch fur Garagen und Carports.

18.9  Anzahl der Wohneinheiten

Die hochstzulassige Anzahl an Wohneinheiten im Mischgebiet wird geman Eintrag durch Nutzungsschablonen
im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Anzahl der im Mischgebiet zuldssigen Wohneinheiten soll beschrankt werden, um eine moglichst
mischgebietsspezifische Nutzungsmischung zu erzielen.
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Entlang des Taunusrings sind Wohnungen erst ab dem 1. Obergeschoss zulassig, demnach leitet sich
die héchstzulassige Anzahl an Wohnungen von der herstellbaren Geschossflache nach einer realis-
tisch anzunehmenden Geschossflache in den fir Wohnungen zur Verfligung stehenden Geschossen
i. V. m. dem Ziel einer moglichst vertraglichen Wohndichte ab.

18.10 Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden gemal Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die umliegenden StraRen und vorhandene Zu- und Ausfahr-
ten. Die HaupterschlieBung der Grundstlcke erfolgt Gber die Sprendlinger Landstraf3e.

Bereiche ohne Zu- und Ausfahrten werden gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die Festsetzung von Bereichen ohne Zu- und Ausfahrten soll
- entlang der Manchotstral3e eine im Zusammenhang mit dem Ausbaugrad der Verkehrsflache
unvertretbaren Andienungsverkehr von vornherein ausschlie3en,
- entlang des Taunusrings Knotenbereiche und die vorhandenen Abbiegespuren in die Sprend-
linger LandstralRe frei von Zu- und Ausfahrten halten und
- entlang der Sprendlinger Landstrale Knotenbereiche entsprechend der verkehrlichen Vorbe-
lastung freihalten.

Innerhalb des Plangebiets wird

- auf der Hohe des Grundstiicks Sprendlinger Landstral3e 119 die Verkehrsflache der Sprendlin-
ger LandstralRe im Knotenbereich mit der Backstraf3e der tatsachlichen Nutzung angepasst und
als Gewerbegebiet festgesetzt,

- das Flursttick 313/4 (Flur 8) (Teil der ehem. Industriebahntrasse) als Gewerbegebiet festgesetzt
und somit der tatsachlichen Nutzung angepasst,

- das Flurstiick 321/2 (Flur 8) als ¢ffentliche Grunflache festgesetzt. Hier erfolgt bislang die Er-
schlieBung von Pachtgarten auf dem Flurstiick 145/1. Jene wird kinftig durch die Festsetzung
einer Wendeanlage in der BackstralRe kompensiert (Details hierzu in Kapitel 9).

- die Verlangerung des Georg-Oswald-May-Wegs zur Backstral3e im Bestand festgesetzt.

18.11 Grunflachen

Offentliche Griuinflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind Kinderspielplatze, Bolzplatze und untergeordnete Anlagen, die im
Einklang mit der Zweckbestimmung stehen, zuldssig.

Innerhalb der durch Eintrag in den zeichnerischen Teil festgesetzten Parkanlagen sind Kinderspiel- und
Bolzplatze zulassig, um eine sozialadaquate und wohnortnahe Freizeitmdglichkeit fir Kinder und Ju-
gendliche der angrenzenden Wohngebiete zu gewéhrleisten.

Kinderspielplatze sind keine genehmigungspflichtigen Anlagen i.S. des Immissionsschutzrechts. Sie
sind im Rahmen einer gegenseitigen Ricksichtnahme jedoch so zu errichten, dass Larmimmissionen
sozial Ublich und angemessen sind.

Bolzplatze sind innerhalb der festgesetzten Grinflachen zulassig, wenn sich der Nutzerkreis auf Kinder
und Jugendliche bis zum Alter von 14 Jahren beschrankt. In diesem Falle ist von einer wohnortnahen,
kérperlichen Freizeitbetatigung auszugehen, die nicht als Sportanlage einzuordnen ist.

Im Einklang mit der Zweckbestimmung der Grinflachen stehen insbesondere
- die Neuanlage von Ful3- und Radwegen inkl. wegbegleitende Sitzgelegenheiten und Spielgera-
ten sowie
- die Neuanlage von Wasserflachen und Absetzbecken.
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Der Bebauungsplan setzt durch Eintrag im zeichnerischen Teil innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen
FuR3- und Radwege fest. Es handelt sich dabei um bereits vorhandene Wege. Bezlglich der Neuanlage
von untergeordneten Anlagen besteht kein konkretes Vorhaben, daher stellt der Bebauungsplan allein
durch die Zulassigkeit von untergeordneten Anlagen keinen Eingriff im Sinne des BNatSchG dar.

Die naturschutzrechtliche Zuléssigkeit, sowie der entsprechende Ausgleich, innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen ist im Einzelfall bei Vorliegen eines konkreten Vorhabens zu prifen.

18.12 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Oberirdische Stellplatze, Zuwegungen und sonstige versiegelte Flachen und Wege sind in offener, versickerungs-
fahiger Bauweise mit méglichst geringer Aufheizung (z.B. Pflastersteine mit weitem Fugenabstand, Rasengitter-
steine, Rasenschotter 0.4.) herzustellen, sofern nicht wasserrechtliche Belange entgegenstehen.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers und der Ver-
meidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Abflussspitzen in Vorflu-
tern nach Niederschlagen von befestigten und tberbauten Flachen. Der mit der Bebauung und der
Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest
teilweise wieder ausgeglichen. Eine Verschmutzungsgefahr durch die gewerbliche Nutzung ist auszu-
schliel3en.

Es wird empfohlen, stark versiegelte Flachen so anzulegen, dass die FlieBwege von Starkniederschlagen in Rich-
tung der Griunflachen laufen, sodass dort Retentionsflachen geschaffen werden.

Flachdacher von Hauptgebauden — ausgenommen sind Hallengebaude - sind zu mind. 50 % ihrer Flache zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Mindeststarke der Substratschicht betrégt 10 cm.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht tiberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzen-
substrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

Die Festsetzungen zur Begriinung von nicht tiberbauten Grundstiicksflachen und Dachflachen mit einer
Neigung bis 10° haben eine erhebliche Bedeutung fur das innerdrtliche Klima, denn sie wirken Luftver-
unreinigungen und der Aufheizung der Luft entgegen, bewirken eine Entstaubung der Luft, fordern die
Sauerstofferneuerung und dienen mithin dem Schutz der nattrlichen Lebensgrundlagen. Darlber hin-
aus kann Uber die Dachbegrinung ein verzogerter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers er-
reicht werden. Aufgrund des erheblichen baulichen und wirtschaftlichen Aufwands bezogen auf die
hohen Grundflachen sowie die baukonstruktiven und statischen Anforderungen, sind Hallengebaude
(z.B. Werks-, Produktions- und Lagerhallen) von der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen. Eine
maglichst grof3flachige Dachbegriinung auch auf den Werks-, Produktions- und Lagerhallen wird emp-
fohlen.

18.13 Wasserflachen sowie die Flachen fir die Wasserwirtschaft, fir Hochwasserschutzanlagen und
fur die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen werden gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Der nicht verrohrte Teil des Buchraingrabens auf dem Flurstick 344/6 wird als Wasserflache festge-
setzt. Da der weitere Bachlauf innerhalb des Geltungsbereichs verrohrt ist und erst stdlich der Merian-
stralRe wieder freigelegt flie3t, wird die Bachparzelle als Gewerbegebiet festgesetzt und der Bachlauf
durch Eintrag in den zeichnerischen Teil entsprechend tbernommen. Auf dem ndrdlichen Teil der Bach-
parzelle wird zudem eine Flache mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses werden gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

In Verlangerung des durch eine Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gesicherten Gewasserrandstreifens auf dem
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Grundstiick Merianstral3e 22 wird eine Flache zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Hier
handelt es sich um eine vorbereitende Festsetzung, um ggf. zu einem spateren Zeitpunkt ein Artenab-
setzbecken zu errichten, um im Ubergang von freiliegendem Buchraingraben zum verrohrtem Bachlauf
ein Eindringen von Tierarten zum eigenen Schutz zu verhindern (siehe auch Kapitel 17).

18.14 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit werden gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festge-
setzt.

Auf dem Flurstiick 147/11 wird eine 2,5 m breite Flache mit Leitungsrechten festgesetzt. Diese verlauft
entlang der sudlichen Flurstiicksgrenze (gleichzeitig die Grundstiicksgrenze) von der 6ffentlichen Grin-
flache (Flst. 148/36) zur Bachparzelle des Buchrains (Fist. 344/4).

Das Kapitel 17 fuhrt weiter aus, dass durch die Festsetzung der Anschluss eines kinftig potentiell in-
nerhalb des Grinzugs verlaufenden Buchraingrabens zum vorhandenen Verlauf Richtung Norden er-
moglicht werden soll. Es handelt sich dabei um eine private Grundstticksflache, die mit dem Leitungs-
recht versehen wird. Da jedoch keine uberbaubaren Flachen, sondern lediglich Griin- und Aufstellfl&-
chen betroffen sind, stellt die Mal3Bnahme keinen erheblichen Eingriff in die Nutzbarkeit des Grundstiicks
dar.

18.15 Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Gebauden, sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz erneuerbarer Ener-
gien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen, ermdéglicht werden kann.

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie soll baulich
umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im geringstméglichen Umfang
—inshesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies bedeutet baulich z.B. die Beriicksichtigung
einer ausreichenden Statik der Dacher fur den Aufbau von thermischen Solar- und Photovoltaikanla-
gen. Die Effizienz von Photovoltaikanlagen wird in Kombination mit Dachbegriinungen durch die nied-
rigeren Temperaturen erhoht.

18.16 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
MaRgebliche AuRenldrmpegel

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gelten fir:

- freie Schallausbreitung tags
- Immissionshéhe 4 m tiber Gelande.

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind
die AulRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil
1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfullung der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten maRgebli-
chen AuRRenlarmpegel La.
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Abbildung 11 Lé&rmpegelbereiche nach DIN 4109-1/2:2018-01 Immissionshéhe 4 m (G (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, schalltechnische Untersuchung)

Die erforderlichen Schalldamm-Male der Au3enbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren geman DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise "nach unten" abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Au-
Renlarmpegel an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anforde-
rungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Hohere Schallschutzziele kénnen dagegen ohne Abwei-
chungsantrag angestrebt werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmigungs-
verfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage fir den
Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm vorgibt.

Bei erh6hten Aulzenlarmeinwirkungen ist im Rahmen des Schallschutznachweises gegen Aul3enlarm
geman DIN 4109 die ausreichende Luftschallddammung von Auf3enbauteilen (z. B. Fenster, Rollladen-
kéasten) schutzbedurftiger Aufenthaltsraume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die malRgeblichen
Aul3enlarmpegel.

Bei der Anderung oder dem Neubau von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen ist im
Baugenehmigungsverfahren im Rahmen des Schallschutznachweises gegen Auf3enlarm gemaf? DIN
4109-1 die ausreichende Luftschalldammung von AufRenbauteilen (z. B. Fenster, Rollladenkasten)
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die Larmpegelbereiche
nach Tab. 7 der DIN 4109-1 die gemaf entsprechend Kap. 3.2 der Schalluntersuchung aus den malf3-
geblichen AuRenlarmpegeln abzuleiten sind. Gemaf Abb. 3 der Schalluntersuchung im Anhang liegt
das Plangebiet in den Larmpegelbereichen 1V bis VI.
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Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schalldammende Liiftungs-
einrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate fur diese RAume kann verzichtet werden, wenn das Gebaude mit
einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaus-
tausch gewahrleistet ist.

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn- und Schlafrume
ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises Offnen oder
Kippen der Fenster. Bei einer AuRenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch gemaf VDI 2719
in Schlafraumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr
mit zusatzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen.

Da im Plangebiet gemaR Kap. 6.2 der schalltechnischen Untersuchung bereits durch Fluglarmeinwir-
kungen mit Nachtpegeln von annéhernd 50 dB(A) der o. g. Schwellenwert ausgeschopft ist, sind unter
Berticksichtigung der zusatzlichen StraRenverkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen bei der Errichtung
oder der baulichen Anderung von Gebauden schalldammende Luftungseinrichtungen fir Schlaf- und
Kinderzimmer grundsétzlich erforderlich.

Auf dezentrale schallddmmende Luftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer
zentralen Luftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgeddmmter
Luftaustausch gewahrleistet ist.

18.17 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anzupflanzende standortheimische Einzelbaume werden gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Auf
den privaten Grundstiicken ist je angefangene 100 m2 nicht Uberbaubarer Grundstickflache ein standortheimi-
sches Laubgeh6lz 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Im Mischgebiet sind Vorgartenzonen zu mindestens 50%, im Gewerbegebiet sind Vorgartenzonen zu mindestens
25% zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Als Richtwerte gelten: Ein Gehdlz 1. Ordnung geman
Pflanzliste pro 25,0 m2 begriinter Flache; ein Gehdlz 2. Ordnung pro 10,0 m2 begrinter Flache; ein Gehdlz 3.
Ordnung pro 2,0 m2 begrinter Flache.

Auf die Pflanzlisten (Kapitel V) wird hingewiesen.

Auf dem Baugrundstiick Sprendlinger Landstraf3e Nr. 119 werden die geméaf3 Bauschein anzupflanzen-
den Einzelbaume festgesetzt, um den stralenbegleitenden Baumbesatz sinngemafd nach Siden hin
ZU erganzen.

Auf den Flurstiicken 317/3 und 98/1 (Flur 8) werden anzupflanzende Einzelbdaume festgesetzt, um die
Attraktivitat der Backstraf3e und des Johann-Straul3-Wegs als Teil der Radwegeverbindung zwischen
Industriebahnweg und Georg-Oswald-May-Weg zu steigern.

Zur Verbesserung des Mikroklimas durch starkere Luftreinhaltung und der Bodenfunktionen sind die
nicht Gberbauten Grundstiicksflachen vollstandig zu begriinen und zu bepflanzen.

Um eine Randeingrinung der Baugrundstiicke entlang der Verkehrsflachen herzustellen, wird der zu-
lassige Versiegelungsgrad durch Zufahrten und Stellplatze in den Vorgartenzonen auf maximal 50%
im Mischgebiet und 75% im Gewerbegebiet begrenzt.

Planerisches Ziel ist die Abstufung und Abschirmung des Gewerbegebiets gegentuber der angrenzen-
den Wohn- und Mischbebauung durch Griinstreifen. Bestehende Griinstreifen an Nachbargrenzen wer-
den zum Erhalt festgesetzt, sofern sie tber eine ausreichende Qualitat an Bewuchs verfligen. Streifen,
die diese Voraussetzung noch nicht erfillen, werden als Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und
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Strauchern festgesetzt (Grundstiicke Sprendlinger LandstraBe 107-109, 115 und Schumannstralle 42,
56, 74, 76), sofern sie nicht zur Erschliel3ung verwendet werden missen.

Die Grinfestsetzungen auf den Flurstiicken 147/11, 147/7, 100/6 und 100/7 (Flur 8) fuhren zu einer
faktischen Verlangerung der Grunzige westlich und dstlich im Plangebiet und fiihren die Pufferwirkung
auf Privatgrundstticken fort. Diese Flachen sind bereits per Bauschein gesicherte Grinflachen.

18.18 Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zu erhaltende Einzelbdume und Flachen mit Pflanzbindung werden gemalR Eintrag im zeichnerischen Teil fest-
gesetzt.

Die im Plangebiet auf Verkehrsflachen und den Baugrundstiicken entlang der Baugrundstiicke befind-
lichen Einzelbdume werden zum Erhalt festgesetzt.

Auf dem Grundstick Sprendlinger Landstral3e 103 wird ein Bereich mit besonders hochwertigem Be-
wuchs als Flache mit Pflanzbindung festgesetzt.

18.19 Auflésend bedingtes Baurecht

Im Gewerbegebiet sind Anderungen und Nutzungsénderungen an Anlagen innerhalb der gemaR Eintrag in den
zeichnerischen Teil dargestellten Flachen bis zu ihrer vollstdndigen Aufgabe allgemein zuléssig. Die vollstandige
Aufgabe wird mit dem Abbruch der Anlagen bestimmt. Die Nachfolgenutzung wird durch Textfestsetzungen und
Eintrag im zeichnerischen Teil bestimmt.

Gemal § 9 (2) Nr. 2 BauGB kann im Bebauungsplan in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass
bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen und Anlagen nur bis zum Ein-
tritt eines bestimmten Umstandes zuldssig sind, ein sog. auflésend bedingtes Baurecht.

Das Ende der Giiltigkeit dieser Festsetzung wird nicht durch einen kalendarischen Zeitpunkt markiert,
sondern durch Eintritt eines besonderen Umstandes, dessen zeitlicher Eintritt nicht genau vorhersehbar
ist, in diesem Fall der vollstandigen Aufgabe der Anlage. Die vollstandige Aufgabe der Anlage wird mit
dem Abbruch der oberirdischen Gebaude- oder Anlagenteile definiert. So wird die Schranke der geman
Artikel 14 des Grundgesetzes gesicherten objektiven Eigentumsgarantie nicht verletzt, Vertrauens-
schutz und Rechtssicherheit ist gewahrleistet.

Der besondere stadtebauliche Grund fiir die Festsetzung eines auflésend bedingten Baurechts besteht
im Hervortreten der Gebaude Sprendlinger Landstral3e 148 und 150 in die vorhandene Verkehrsflache.
Der Bauschein fur die Errichtung der Gebaude datiert aus 1913 (Nr. 150) und 1922 (Nr. 148). Mit dem
Fluchtlinienplan Nr. 356 von 1959 wurde Planungsrecht fiir den weiteren Ausbau der Verkehrsflachen
geschaffen, die Gebadude wurden dabei von der festgesetzten Verkehrsflachenerweiterung ausgenom-
men. Da hierdurch die Herstellung eines einheitlichen und ausreichend dimensionierten Gehwegprofils
eingeschrankt wird, soll im Rahmen des Bebauungsplans in Form eines auflésend bedingten Baurechts
diesem Missstand abgeholfen werden. Im Zuge der Gleichbehandlung wird das auflésende Baurecht
auch auf Bauteile des Gebaudes Schumannstrafe Nr. 42 angewendet, deren Bauteile sich massiv
aulRerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Baugrenze befinden.

An Gebaudeteilen von Hauptnutzungen, welche die Baugrenze gemaR Eintrag in den zeichnerischen
Teil nicht nur geringfiigig Gberschreiten, sind Anderungen (z.B. energetische Sanierungen) und Nut-
zungsanderungen allgemein zuldssig. Die Lage dieser Anlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen wird daher im Bestand bis zum Abbruch der Anlage gesichert, Neubauvorhaben sind nur
innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflache gemalf Eintrag in den zeichnerischen Teil (und daher
nicht an exakt gleicher Stelle) zul&ssig.

Die Nachfolgenutzung wird gemar Eintrag im zeichnerischen Teil als nicht Gberbaubare Grundstiicks-
flache mit den dort durch Textfestsetzungen zuldssigen Nutzungen und als Verkehrsflache festgesetzt.
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18.20 Hohenlage

Zur Bestimmung der Héhenlage werden gemaR Eintragung im zeichnerischen Teil als Gelandeoberflache im
Sinne von § 2 Abs. 6 Satz 1 HBO die fir die Gebaudehthen gemal 4.2 malRgebenden Hbhenbezugspunkte
definiert.

Insgesamt féllt das Gelande im Plangebiet nach Nordosten hin ab. Um gleichwertige Voraussetzungen
fur Errichtung und Ausnutzung der zulassigen Gebaudehdéhe zu schaffen, werden jeweils maRgebende
Hohenpunkte festgesetzt.

Seite 42 von 72 B643_A3_Begriindung(1).docx



Begriindung - Bebauung_jsplan Nr. 643

19  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

19.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

In den Plangebietsteilen GE 1.1 und 1.2 sind entlang der Sprendlinger LandstralRe nur Flachdacher (FD) mit einer
Dachneigung von bis zu 10° zulassig.

Die Gebaude Sprendlinger LandstralRe Nr. 107-109 sowie Nr. 115 verfugen als dominierende Baukor-
per entlang der Sprendlinger Landstrafl3e Uber Flachdacher.

Die Festsetzung von Flachdachern korrespondiert mit dem Ziel der Schaffung einer zu beiden Straf3en-
seiten raumwirksamen Bebauung entlang der ndrdlichen Sprendlinger Landstralie.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Photovoltaikmodule) ist zu-
l&ssig. 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 geringstmdglichen Umfang
insbesondere zu Heizzwecken verwendet werden.

19.2  Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen innerhalb der Vorgartenzonen sind nicht zuléssig.

Aus gestalterischen Grinden werden Einfriedungen in den Vorgartenzonen ausgeschlossen. Die Vor-
gartenzonen sollen moéglichst offen und reprasentativ fir Kunden und Besucher wirken.

Zulassig sind ansonsten offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m, im Gewerbegebiet als offene
Metallzdune auch bis zu einer H6he von maximal 3,0 m.

Den besonderen sicherheitstechnischen Anforderungen von Gewerbegebieten soll durch eine maogli-
che Uberschreitung der Einfriedungshéhe Rechnung getragen werden.

19.3  Milltonnenstellplatze

Innerhalb der Vorgartenzonen sind Mulltonnenstellplatze nicht zulassig.

In der Vorgartenzone entlang der Manchotstral3e sind eingehauste und umpflanzte Miilltonnenstellplatze zulés-
sig.

Durch entsprechende Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich Milltonnenstandorte nicht
negativ auf das Erscheinungsbild auswirken. Daher werden in den Vorgartenzonen Mulltonnenstell-
platze ausgeschlossen. Die ManchotstraRe wird davon ausgenommen, da es sich hier um eine reine
AnliegerstralR3e mit pragender Wohnnutzung handelt. Aufgrund der hier zu erwartenden Wohnbebauung
besteht auch nicht die Gefahr der Aufstellung grof3er Millcontainer mit gewerblichen Abfallen. Es ist
eine mindestens dreiseitige Einhausung oder dreiseitige Umpflanzung der Mulltonnenstellplatze umzu-
setzen.

19.4  Hinweisschilder und Werbeanlagen

Werbeanlagen an einem Geb&ude sind hinsichtlich Art, Gro3e, Gestaltung, Materialwahl, Anbringung und Be-
leuchtung untereinander sowie bei der Farbwahl zusétzlich auf die Gebaudefassade abzustimmen.

Ziel ist eine mdglichst einheitliche und vertragliche Gestaltung von Werbeanlagen an Gebauden. So
sollen sich Werbeanlagen hinsichtlich der Farbgestaltung an die jeweiligen Gebaudefassaden anpas-
sen und hinsichtlich ihrer Ausfertigung untereinander abstimmen. Dies impliziert biindige AbmalR3e der
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Anlagen, moglichst einheitliche Anbringungshoéhen, einheitliche Materialwahl (Banner, Schilder, Einzel-
buchstaben, etc.), einheitliche Beleuchtung (Farbton und —intensitat, Verwendung von Licht, Lichtstrah-
lern, Leuchtréhren etc.).

Werbeanlagen an Geb&uden sind flach an die AuRenwand anzubringen.

An Schaufenstern sind Werbeanlagen mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m und einem maximalen Anteil
von 1/3 an der Schaufensteransichtsflache zulassig.

Werbeanlagen auf Schaufenstern werden separat geregelt. Um vollflachige Verklebungen von Schau-
fenstern aus gestalterischen Grinden zu verhindern, wird die Hohe von Werbeanlagen auf maximal
1,0 m beschrankt, gleichzeitig darf durch Werbeanlagen ein flachenhafter Anteil von 1/3 der Schau-
fensteransichtsflache nicht Gberschritten werden.

Im Mischgebiet
- sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuléssig,

- sind Hinweis- und Sammelhinweisschilder und separate Werbeanlagen innerhalb der Vorgartenzonen nicht
zulassig,

- ist je Baugrundstiick maximal ein Hinweis- oder Sammelhinweisschild mit einer maximalen Ansichtsflache
von insgesamt je 2,0 m2 mit einer maximalen H6he von 3,0 m tiber dem nachstgelegenen, vorgelagerten
Héhenpunkt in der nicht Gberbaubaren Flache zulassig,

- ist je Baugrundstick maximal eine separate Werbeanlage (Fahnenmast, Pylon, Aufsteller) mit einer maxi-
malen Ansichtsflache von je 2,0 m2 mit einer maximalen Héhe von 3,0 m Gber dem néachstgelegenen, vor-
gelagerten H6henpunkt zulassig und

- sind an den Gebaudefassaden Werbeanlagen im Bereich des Erdgeschosses mit einer maximalen Hohe
von 1,0 m und einer Lange von maximal 1/4 der Fassadenlange zuldssig.

Im Mischgebiet soll die Anbringungsmaoglichkeit von Werbeanlagen gegeniber dem Gewerbegebiet
eingeschrankt und dem ortstblichen Erscheinungsbild angepasst werden, um auch im Zusammenhang
mit der zulassigen Wohnbebauung die Fassadengestaltung ruhig und dezent zu halten.

Daher sind nur Werbeanlagen fur Betriebe zulassig, die im Mischgebiet die Statte der Leistung besit-
zen. Aufgrund der Lage am Taunusring ware sonst eine Vielzahl von Fremdwerbungen zu befirchten.
Da das Erfordernis der Aufstellung von Hinweisschildern im Mischgebiet aufgrund der Grundstiicksgré-
Ren und —Ubersichtlichkeit kaum ausgepréagt ist, sind die Vorgartenzonen generell freizuhalten, zudem
werden Anzahl und Grol3e der Werbeanlagen reglementiert. Die maximale Hoéhe von 1,0 m darf um
maximal 0,5 m Uberschritten werden, wenn die gesamt zulassige Ansichtsflache im Geschossbereich
eingehalten wird.

Im Gewerbegebiet

- ist in den Vorgartenzonen auf den Baugrundstiicken je angefangene 50 m stra3enseitige Grundstiicks-
grenze ein Hinweis- oder Sammelhinweisschild mit einer maximalen Ansichtsflache von insgesamt je 6,0
m2 mit einer maximalen Hohe von 4,0 m Uber dem nachstgelegenen, vorgelagerten Hohenpunkt zuldssig,

- ist auf den Gberbaubaren Grundstiicksflachen je Baugrundstiick maximal ein Sammelhinweisschild mit ei-
ner maximalen Ansichtsflache von 10,0 m2 mit einer maximalen H6he von 5,0 m Uber dem néchstgelege-
nen, vorgelagerten Hohenpunkt zuléssig,

- innerhalb der Vorgartenzone entlang der BackstraRe zwischen Sprendlinger Landstral3e und Schumann-
stral3e sind Hinweis- oder Sammelhinweisschilder nicht zulassig.

Bei der Festsetzung von Hinweisschildern und Werbeanlagen erfolgt eine Gliederung von Vorgarten-
zonen, Uberbaubaren Grundstiicksflichen und Hauptgeb&duden. Sie werden in Zahl, Ansichtsflache,
Hohe und Anbringungsort geregelt.
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In den Vorgartenzonen sind nur Hinweisschilder zulassig, Werbeanlagen werden in ihrer Zulassigkeit
auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die Hauptgebdude beschrankt.

Es wird zwischen Hinweisschildern und Werbeanlagen differenziert. Grund hierfiir sind die groRen Bau-
grundstuicke mit einer teilweise fir ortsunkundige Kunden/ Lieferanten schwer tberschaubaren Nut-
zungsaufteilung und Lage von Betrieben auf den Grundstiicken. Dem Bedurfnis nach Information fur
Kunden/ Lieferanten soll durch Festsetzungen entsprochen werden. So sollen Hinweisschilder, die
Kunden/ Lieferanten auf die Lage eines Betriebs auf einem Baugrundstiick hinweisen und lediglich der
Information, nicht aber einem direkten Werbezweck dienen, nicht als Werbeanlagen betrachtet werden.
Produktwerbungen werden nicht umfasst, auf Betriebe ist in einheitlicher Gestaltung hinzuweisen, Sam-
melhinweisschilder kbnnen auch aus mehreren Einzelelementen bestehen.

Um Anlieferungen an der Backstrafl3e zwischen Sprendlinger Landstrae und Schumannstral3e aus
Schallschutzgriinden entgegenzuwirken, sind hier Hinweisschilder unzulassig.

Zusatzlich zu (Sammel-) Hinweisschildern in der Vorgartenzone kdnnen zur Lageinformation grof3for-
matige Informationstafeln als Sammelhinweisschilder errichtet werden. Hier sind ausschlief3lich Hin-
weise auf die Lage bzw. die Erreichbarkeit von Betrieben und Nutzungen in einheitlicher Gestaltung
zulassig. Die Sammelschilder sind nur zulassig, wenn auf mehrere, moéglichst sdmtliche Betriebe/ Nut-
zungen auf dem Baugrundstick hingewiesen wird. Der Hinweis auf lediglich einen oder wenige Be-
triebe kann unzulassig sein, wenn damit eine Betriebswerbung im Vordergrund steht.

Im Gewerbegebiet

- ist auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen von Baugrundstiicken je angefangene 50 m stral3enseitige
Grundstiicksgrenze eine separate Werbeanlage (Fahnenmast, Pylon, Aufsteller) mit einer maximalen An-
sichtsflache von je 8,0 m? zuléssig. Die Hohe von Fahnenmasten darf maximal 10,0 m Uber dem néchstge-
legenen vorgelagerten Hohenpunkt liegen, die Hohe von Pylonen und Aufstellern darf maximal 6,0 m tber
dem néachstgelegenen vorgelagerten Hohenpunkt liegen.

Um moglichst gleichwertige Voraussetzungen fir alle Baugrundstiicke zu schaffen, wird die Anzahl der
zulassigen Hinweisschilder und separaten Werbeanlagen sowohl auf3erhalb als auch innerhalb der
uberbaubaren Grundstuicksflachen auf die Lange der stral3enseitigen Grundstlicksgrenze bezogen. So
haben Grundstiicke mit einer langeren Grenze und einer damit héheren Anzahl an vorhandenen und
potentiellen Ein- und Ausfahrten die Moglichkeit, im Vergleich zu kleineren Grundstiicken mehr Hin-
weisschilder aufzustellen, ohne das Haufungen von Werbeanlagen unvermeidbar sind. Jene Werbe-
anlagen kénnen entlang einer Verkehrsflache auch in raumlicher Nahe zueinander aufgestellt werden,
sofern die maximale Anzahl nicht Uberschritten wird.

Im Gewerbegebiet

- sind an den der Sprendlinger Landstral3e zugewandten Fassaden von Hauptgebduden Werbeanlagen im
Bereich des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses mit einer maximalen Héhe von 1,0 m und einer
Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassadenlénge zulédssig. Die maximale H6he von 1,0 m darf um
maximal 1,0 m Uberschritten werden, wenn die gesamt zulassige Ansichtsflache im Geschossbereich ein-
gehalten wird,

- sind an den der Ubrigen Verkehrsflachen zugewandten Fassaden von Hauptgebauden Werbeanlagen im
Bereich des Erdgeschosses und der Obergeschosse mit einer maximalen Héhe von 1,0 m und einer Lange
von insgesamt maximal 1/3 der Fassadenlange zulassig,

- sind an Fassaden von Hauptgebauden ohne Fensteréffnungen Werbeanlagen mit einer maximalen An-
sichtsflache von insgesamt 1/5 der Gebaudefassade zulassig und

- sind Werbeanlagen fiurr Betriebe, die mindestens 50% der Nutzflache der baulichen Anlage einnehmen, im
Bereich der Attika mit einer maximalen Hohe von 2,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/5 der
Fassadenlange zulassig, bei Gebauden mit einer Gebdudeoberkante unter 8,0 m bis zu einer maximalen
Hohe von 1,5 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/5 der Fassadenlange.
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Die Werbeanlagen an den Gebauden sollen kiinftig horizontal und geschossweise ausgerichtet wer-
den, um der ortspragenden Gebaudequerstellung zu den Verkehrsflachen starker Rechnung zu tragen.
Die maximal zulassige Lange von Werbeanlagen ist von der Fassadenlange und der vorgelagerten
Verkehrsflache abhangig. Um grof3flachige Fassaden- oder Fensterverblendungen aus gestalterischen
Griinden zu vermeiden, wird die maximale Ansichtshohe auf 1,0 m beschrankt. Um mittlerweile stark
verbreiteten Vorgaben von Herstellern oder Konzernen beziiglich einheitlicher Werbeanlagen (,,corpo-
rate identity”) gerecht zu werden, sind im Bereich des Erd- und 1. Obergeschosses an den der Sprend-
linger Landstral3e zugewandten Fassaden auch maximal 2,0 m hohe Werbeanlagen zulassige, sofern
die maximal zulassige Ansichtsflache des betroffenen Geschosses (die sich aus der 1,0 m x 2/3 der
Fassadenlange ergibt) eingehalten wird. Kumulationen der zulassigen Ansichtsflachen fir mehrere Ge-
schosse oder Fassadenseiten sind nicht zulassig.

Entlang der Sprendlinger Landstraf3e sollen Biro- und Verwaltungsgebéude der Betriebe fir Kunden
und Besucher der Stadt Offenbach am Main als Teil des sudwestlichen Stadteingangs maoglichst repré-
sentabel gestaltet werden. Daher werden Werbeanlagen, die der Sprendlinger Landstral3e zugewandt
werden, auf das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss beschrankt. An der Sprendlinger Landstral3e
soll es fur den oder die jeweiligen Hauptbetrieb(e) mdglich sein, im Bereich der Gebaudeattika den
Betrieb zu prasentieren. Dies schliel3t Werbeanlagen ein, die an, auf und unterhalb der Attikaaufkan-
tung errichtet werden sollen. Die maximale Gebaudeoberkante und maximale Hohe der Werbeanlage
ist einzuhalten.

Den Ubrigen Verkehrsflachen zugewandte Werbeanlagen sind als weniger pragend einzustufen. Daher
werden Werbeanlagen an Fassaden, die jenen Verkehrsflachen zugewandt sind, nicht auf die unteren
Geschosse beschrankt, aber dafur in der maximal zuléssigen Lange.

Bei Gebaudefassaden auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflachen gilt die Textfestsetzung Teil |
Nr. 19 (auflésend bedingtes Baurecht) erganzend.

An Brandwanden oder Fassaden, die betriebsbedingt keine Fensterdffnungen besitzen, kénnen auch
Werbebanner mit einer Hohe von mehr als 1,0 m angebracht werden, aber nur bis zu einer Ansichts-
flache von insgesamt maximal 1/5 der Fassadenflache.

Die im Bereich der Attika zulassigen Werbeanlagen diirfen nicht Gber die Gebaudefassade treten.

An der Sprendlinger Landstral3e sind innerhalb der gemaR Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzten Verkehrs-
flache ausnahmsweise maximal zwei Werbeanlagen zum wechselnden Plakatanschlag auf Anschlagstellen oder
mit automatisch wechselnden Werbetransparenten (sog. City- Light- Boards) mit einer maximalen Ansichtsflache
von 10,0 m2 zuldssig. Werbeanlagen firr den digitalen Plakatanschlag sind nicht zulassig.

Begrenzt wird auch die Anzahl und Gr6éRe von Werbeanlagen innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen, die nicht an Hauptgeb&auden errichtet werden. Somit soll verhindert werden, dass zu-
satzlich noch eine Vielzahl von Werbeanlagen fiir Betriebe und Produkte errichtet werden und dem Ziel
der Steuerung von Werbeanlagen entgegenstehen. Die hier bezeichneten Anlagen umfassen auch
Werbeanlagen, die nicht in direktem Bezug zu den bestehenden Gewerbebetrieben stehen.

Auf den gemalR zeichnerischem Eintrag festgesetzten Verkehrsflachen sind Werbeanlagen nicht zulas-
sig. Die Sprendlinger Landstral3e ist als hochfrequentierte Verkehrsachse ein geeigneter Standort fr
grol3flachige Werbeanlagen mit wechselnden Anschlagen im offentlichen Stral3enraum. Daher kénnen
auf der gemalf? Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzten Verkehrsflache entlang der Sprendlinger
Landstrale ausnahmsweise maximal zwei sog. ,City Light Boards" oder ahnliche Anlagen errichtet
werden, sofern gegen den gewahlten Standort keine stadtebaulichen oder verkehrsplanerischen
Griunde bestehen. Die Notwendigkeit einer Gestattungsvereinbarung bleibt unbertihrt. Durch die Lage
im oOffentlichen Stral3enraum ist es erstens besser mdglich, stadtebauliche und verkehrliche Belange
bei der Aufstellung geltend zu machen, als dies auf privaten Flachen méglich wéare. Zweitens wird die
Anzahl der Werbeanlagen aus gestalterischen Grinden von vornherein begrenzt und auf die Sprend-
linger LandstralRe eingeschrankt. Die Zulassigkeit von ,City Light Boards" (0.4.) auf privaten Grundsti-
cken hatte zur Folge, dass grundsatzlich jedem Baugrundstiick eine gleiche bzw. zur Grundsticks-
grenze oder —grol3e proportionale Anzahl zustehen misste und damit eine unvertretbare Gesamtan-
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zahl im Plangebiet ermdglicht wirde. Nicht zuletzt aus gestalterischen Griinden (Sichteinschrankun-
gen, Wahrung reprasentativer Kundenzugange, Haufungen) werden daher grof3formatige Wechselwer-
beanlagen im Gegensatz zur offentlichen Verkehrsflache ausgeschlossen.

20  STADTEBAULICHE BILANZ

Geltungsbereich des Bebauungsplans ~164.930 m?
Gewerbegebiet ~122.438 m?2
Mischgebiet ~5.810 m2
Offentliche Verkehrsflachen ~18.157 m?
Offentliche Grunflachen ~18.525 m2

Tabelle 3: Stadtebauliche Bilanz

21 MATERIAL

- Regionalverband Frankfurt / RheinMain: Regionaler Flachennutzungsplan/RPS 2010

- Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main, Universitat Kassel, M&rz 2007

- Einzelhandelsuntersuchung, Ecostra GmbH, Juni 2015

- Altlastenrecherche, Buro fur Hydro- und Umweltgeologie Heberer und Schleicher, Februar 2016

- Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 22-3082_1 (Ver-
kehrslarmeinwirkungen vom 05.06.2022 und Bericht Nr. 22-3082_2 Gerauschkontingentierung
vom 05.06.2022)

- Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Offenbach vom April 2014
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I UMWELTBERICHT

21  GESETZLICHE GRUNDLAGE

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1la
BauGB eine Umweltprufung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umweltbericht entsprechend der Anlage 1 zum BauGB beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fur jeden Bauleitplan gemaf § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich
ist. Dies geschieht in Abstimmung mit den jeweiligen Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, im Rahmen der frihzeitigen
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie im Vorfeld in Form eines Scopings (siehe folgend).

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detailierungsgrad des
Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist geman
Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Bestandteile des Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sind in Anlage 1
zum BauGB aufgefuhrt und werden im Folgenden abgehandelt.

Uberleitungsvorschrift zur BauGB-Novelle 2017: Gemal § 233 BauGB konnen Verfahren nach den
bisher geltenden Rechtsgrundlagen abgeschlossen werden, die gemall § 245¢ BauGB vor dem
13.05.2017 formlich eingeleitet worden sind und die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor dem 16.05.2017 durchgefuihrt wurde. Diese
Voraussetzungen liegen fir den Bebauungsplan Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger Landstralle
Nord“ vor (siehe hierzu Kapitel 3 der Begriindung).

22 SCOPING

Der Scopingtermin zum Bebauungsplan Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger Landstral3e Nord“ fand
am 20.02.2015 mit Vertretern des Regionalverbands FrankfurtRheinMain, dem Regierungsprasidium
Darmstadt Dez 41.3 Kommunales Abwasser und Gewassergite, dem Amt fur Umwelt, Energie und
Klimaschutz sowie dem Amt fur Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement im Stadthaus in Offen-
bach am Main statt. Zudem erfolgte seitens des Regierungspréasidium Darmstadt eine schriftliche Stel-
lungnahme mit Datum 17.02.2015. Die Ergebnisse wurden in einem Protokoll schriftlich festgehalten
und allen Gesprachsteilnehmern zugesandt.

Seitens des Amtes fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz wurden im Termin und durch Stellungnahme
vom 02.03.2015 folgende Hinweise/ Anmerkungen gegeben:

— Bei der Grunflache im westlichen Teil des Geltungsbereichs handelt es sich um eine Biotopver-
bundflache.
Anmerkung: Es ist die Festsetzung einer dffentlichen Griinflache vorgesehen. Die Biotopverbund-
flache wird entsprechend abgegrenzt und im Rahmen des Bebauungsplans gesichert.

— Der Grunzug im westlichen Teil des Geltungsbereichs sollte in Richtung Norden durch Berticksich-
tigung der Grunflachen ostlich der Manchotstral3e verlangert werden.
Anmerkung: Die bestehende Grinflache befindet sich z.T. auf dem Gewerbegrundstiick Sprend-
linger Landstral3e 107-109. Da der Bauschein hier eine Grundstuicksbegriinung beinhaltet, wird
dies durch Festsetzung einer Flache mit Pflanzbindung gesichert. Der ndrdliche Teil der Griinflache
auf dem Flurstiick 126/9 ist gemal3 § 34 BauGB ein erschlossenes Baugrundstiick und wird als
solches festgesetzt.
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Vorhandene Baumstandorte entlang der Verkehrsflachen sind zu sichern und zu erganzen.
Anmerkung: Baumstandorte werden gesichert, sofern sie sich im Geltungsbereich befinden. Ent-
lang der westlichen Backstrafl3e und des Johann-Strauf3-Wegs sind auf offentlicher Verkehrsfla-
che insgesamt 14 Einzelbdume anzupflanzen, um die Radwegeverbindung aufzuwerten. Zudem
werden entlang der Sprendlinger Landstral3e bis zur Backstral3e grof3zligige Vorgartenzonen inkl.
zu erhaltender Einzelbaumreihen festgesetzt.

Der Buchraingraben (Gewasser Ill. Ordnung) ist ein gesetzlich geschiitztes Biotop, es ist ein Ge-
wasserrandstreifen erforderlich. Der Geltungsbereich sollte um den unverrohrten Bachlauf stid-
lich der Merianstral3e erweitert werden.

Anmerkung: Da der B 643 Teil einer geplanten Serie an Bebauungsplanen im Bereich der
Sprendlinger Landstral3e ist, wird der Buchraingraben ab der Merianstralle in einem kinftigen
Bebauungsplan beriicksichtigt. Die Einhaltung eines Gewasserrandstreifens auf dem Grundstiick
Merianstraf3e 22 (Lidl- Markt) soll anhand der Baugenehmigung fur den Markt nachvollzogen
werden und wird analog festgesetzt.

Die Festsetzung einer Entrohrung und eines Gewasserrandstreifens fuhrt zu untberwindbaren
Einschrankungen der gewerblichen Grundstiicksnutzung und ist nicht umsetzbar. Daher trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen, die die Verlegung des Buchrainverlaufs in den westlichen Grin-
zug vorbereiten und ermdglichen.

Der Buchraingraben und der Gewéasserrandstreifen sind aus wasserrechtlicher und wasserwirt-
schaftlicher Sicht zwingend darzustellen.

Anmerkung: Der Verlauf des Buchraingrabens innerhalb des Geltungsbereichs ist durch Eintrag
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt. Der Gewasserrandstreifen auf dem Bau-
grundstiick Merianstral3e ist als Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8 9 Abs.
1 Nr. 25b BauGB gesichert.

Der Durchgriinungsgrad soll erhéht werden, um das erwarmte Lokalklima zu verbessern.
Anmerkung: Durch die Herstellungspflicht von versickerungsfahigen Oberflachen, z.B. fir Stell-
platzanlagen, Dachbegriinungen und Vorgartenzonen sowie anzupflanzenden Einzelb&dumen
wird der Durchgriinungsgrad erhdht.

Seitens des Regierungsprasidiums, Abteilung Ill, Dezernat 31.2 Regionalplanung werden folgende Hin-
weise / Anmerkungen gegeben:

Schreiben vom 17.02.2015

Regionalplanung

Der Planbereich istim RPS/RegFNP 2010 Giberwiegend als gewerbliche Bauflache, Bestand bzw.
als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand dargestellt. Eine Uberértliche Fahrradroute
durchschneidet das Gebiet. In Beikarte 2 zum RPS/RegFNP 2010 ist der Bereich unmittelbar
entlang der Sprendlinger Landstral3e als sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand gekennzeich-
net.

Bei den geplanten Festsetzungen ist auf die diesbezliglichen Aussagen und Ziele des
RPS/RegFNP 2010 im Einzelnen abzustellen. Eine konkrete planerische Steuerung, wie bislang
in den Unterlagen angekuindigt, ist grundséatzlich zu begrif3en. Eine weiterfuhrende Stellung-
nahme bleibt dem weiteren Verfahren vorbehalten.

Grundwasserschutz/Wasserversorgung /Bodenschutz Ost

Die folgend aufgezahlten Unterlagen sind bei der Vorgehensweise zu beriicksichtigen und her-
anzuziehen: Wasserwirtschaft in der Bauleitplanung ,Arbeitshilfe zur Berlcksichtigung von was-
serwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung” des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom Juli 2014, hier insbesondere in den zu
vertretenden Belangen Pkt. 2.2 ,Wasserversorgung und Grundwasserschutz“; in Anlehnung:
~Musterlass zur Bericksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren* (Staatsanzeiger 19/2002 S. 1753);
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die ,Arbeitshilfe zur Berticksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwéagung und Umwelt-
prifung nach BauGB in Hessen" des hessischen Umweltministeriums vom Februar 2011. Auf die
Mdglichkeit, ber den Bodenviewer des HLUG weitere Informationen zu erhalten, wird verwiesen.

Hinweise (Verdachtsflachen, vorsorgender Bodenschutz)

Das Hessische Altlasten- und Bodenschutzgesetz — HAItBodSchG — gibt auf der Grundlage des
Bundes-Bodenschutzgesetzes mit 8§ 1 als 6ffentlich-rechtliche Ziele der Vorsorge folgendes vor:
Die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen, den
Schutz der Boden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkungen auf die
Bodenstruktur, einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch
Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Im
Rahmen der Bauleitplanung sind diese Vorgaben in ausreichendem MaRRe zu wirdigen und ab-
zuwagen. Des Weiteren hat eine ordnungsgemalie Berticksichtigung der evtl. vorhandenen Alt-
lasten und sonstigen schadlichen Bodenveranderungen zu erfolgen.

Kommunales Abwasser
Beim derzeitigen Planungsstand kann noch keine Aussage getroffen werden.

Abfallwirtschaft — Ost
Seitens des Dezernats bestehen zum derzeitigen Planungsstand keine Bedenken.

Immissionsschutz

Die Stellungnahme des Immissionsschutzes steht noch aus, wird aber bis zum Scopingtermin
nachgereicht. Auf Grund fehlender Gutachten kdénnen allerdings voraussichtlich zum derzeitigen
Planungsstand noch keine Aussagen getroffen werden.

Seitens des Regierungsprasidiums, Abteilung IV, Dezernat 41.3 Kommunales Abwasser und Gewasser-
gute werden folgende Hinweise / Anmerkungen gegeben:

- Ist eine Erhéhung des Versiegelungsgrads geplant? Bei versickerungsfahigen Oberflachen sind

Belastungen des Bodens zu vermeiden (Merkblatt DBA M 153 fir Belastbarkeit Grundwasser
u.a.).
Anmerkung: Der Versiegelungsgrad wird im Gewerbegebiet nicht signifikant erhdht, da das Ge-
werbegebiet bereits nahezu vollstandig tUberbaut ist. Durch die Bebauung des Ml ist eine weitere
Freiflachenversiegelung am Taunusring/ Manchotstral3e zu erwarten. Bei der Herstellung versi-
ckerungsfahiger Oberflachen sind Bodenverunreinigungen auszuschlief3en.

Seitens des Regionalverbandes werden folgende Hinweise / Anmerkungen gegeben:

- Der 6stliche Teil des Grundstiicks Schumannstr. 46 wird im RegFNP als offentliche Griinflache
ausgewiesen.
Anmerkung: Es handelt sich um ein Privatgrundstiick, wobei der ¢stliche Grundstlcksteil als Gar-
ten dient und eine faktische Erweiterung des (6ffentlichen) Grinzugs darstellt. Durch die geplante
Festsetzung eines Gewerbegebiets zzgl. einer Flache zum Erhalt von Baumen und Strauchern
wird der Garten im Bestand vor Uberbauung gesichert. Die Festsetzung einer offentlichen Griin-
flache kdme allerdings einem enteignungsgleichen Eingriff gleich.

- Schreiben vom 17.03.2015:
.Gegenwartig kann ich die Ausfihrungen im Gesprachsvermerk vom 20.02.2015 nicht erganzen.
Die Uberlagerung des ,Sonstigen Einzelhandelsstandortes, Bestand® aus dem
RPS/RegFNP 2010 mit dem Geltungsbereich lhres Bebauungsplanes sende ich anbei. Im stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept des REHK ist dieser sonstige Einzelhandelsstandort mit der
Planaussage ,Nutzungsaufgabe angestrebt” versehen. Demnach sind hier zukiinftig keine weite-
ren Einzelhandelsvorhaben vorgesehen. Eine Neuiberplanung soll in Zusammenarbeit mit der
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Kommune dann erarbeitet werden, wenn sich eine Perspektive fur diese Standorte abzeichnet,
Nutzungsaufgaben oder Anderungen anstehen.

Ohne die Baugebietsabgrenzungen und die Textfestsetzungen kann ich zu beiden Bebauungs-
planen lediglich vorlaufige und allgemeine Aussagen treffen. Eine abschlie3ende Stellungnahme
kann der Regionalverband erst im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ab-
geben. Zu einer weiteren informellen Abstimmung bin ich gerne bereit, sobald sich Ihre Planun-
gen entsprechend konkretisiert haben.”

23  KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS,
BESCHREIBUNG DER FESTSETZUNGEN DES PLANS, BEDARF AN GRUND UND BODEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der planungsrechtlichen Sicherung des Standorts fir pro-
duzierende und dienstleistende Gewerbeunternehmen bei gleichzeitiger Bewaltigung der Nachbar-
schaft von Gewerbe und Wohnen. Durch den Bebauungsplan soll weiterhin die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben und das Aufstellen von Werbeanlagen an einer der Hauptverkehrsachsen der Stadt
Offenbach am Main gesteuert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger Landstral3e Nord“ setzt in seinem Geltungs-
bereich ein ca. 12,25 ha groRes Gewerbegebiet, ein ca. 0,6 ha grof3es Mischgebiet, ca. 1,8 ha offentli-
che Verkehrsflachen und ca. 1,85 ha offentliche Grunflache fest. Fir das Gewerbegebiet erfolgt die
Festsetzung von Larmemissionskontingenten zur Gliederung der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen, Eigenschaften und Ausschliissen von allgemein und ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen, insbesondere der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das Gewerbegebiet in den Plangebietsteilen GE 1.1, 1.2 und
1.4 eine maximale Grundflache (GR) und in den tbrigen Plangebietsteilen eine GRZ von 0,8 und eine
maximale Gebaudehdhe von 16,0 m, zudem in den Plangebietsteilen GE 1. und 1.2 eine Mindestge-
baudehohe von 10,0 m, festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise ist die Errichtung von Ge-
bauden mit einer Lange von mehr als 50,0 m zulassig.

Mit der Festsetzung Uberbaubarer Grundsticksflachen durch Baugrenzen wird die Einhaltung einer
Bauflucht fokussiert. Fir Gebaudeteile auRerhalb der Baugrenze wird ein auflésend bedingtes Baurecht
festgesetzt.

Es werden weiterhin Festsetzungen zur Nutzung von Niederschlagswasser und erneuerbarer Energien
sowie Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen.

Fur die Plangebietsteile GE 1.1 und 1.2 sind flachgeneigte Dacher zulassig. Im Bebauungsplan erfolgt
zudem eine Steuerung der Errichtung von Werbeanlagen durch entsprechende Festsetzungen hin-
sichtlich Anzahl, Anbringungsort und Gestaltung.
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24 UMFANG, DETAILLIERUNGSGRAD UND METHODIK DER UMWELTPRUFUNG

24.1 Umfang

Zur Festlegung des Umfangs der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 643 ,,Gewerbegebiet Sprend-
linger LandstrafRe Nord" ist zu prifen, fur welchen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgelisteten
Umweltbelange voraussichtliche erhebliche Auswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwar-
ten sind.

BauGB Umweltbelang

8§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Voraussichtliche Auswirkungen

Tiere, Pflanzen

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten.

Auf den Flurstiicken Flur 8, Flst. 148/36 und 145/1 befinden sich Biotopvernetzungselemente ,Feld-
gehdlz, Geblisch”, die gemaR § 30 BNatSchG schitzenswert sind.

Da die Flachen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Schutzgebiet und Schutzobjekt im
Sinne des Naturschutzrechts gesichert werden, findet kein Eingriff in geschitzte Strukturen statt.

Boden

Eine Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Boden ist nicht erkennbar, da das Planungs-
gebiet weitgehend versiegelt ist und durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine weitere erheb-
liche Versiegelung ermdglicht wird.

Es liegen keine konkreten Hinweise auf Schadensfélle vor, die ein aktuelles Handeln im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung erforderlich machen. Dies kann bei einzelnen Bauvorhaben nicht auszu-
schlieBen sein. Oberflachennahes Stau- und Schichtwasser ist vorhanden.

Bodenversiegelung

Die gewerblich genutzten Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 643 sind im
Bestand grof3tenteils nahezu vollstandig versiegelt.

Die Baugrundstiicke kénnen im Rahmen der festgesetzten GRZ oder maximal Gberbaubaren Grund-
flache zusétzlich versiegelt werden. Durch die Planung wird der sich aus der vorhandenen Eigenart
der ndheren Umgebung ergebende Zuléassigkeitsmaf3stab allerdings nicht verandert. Die durch Fest-
setzung im Bebauungsplan mégliche Grundstiicksausnutzung wére auch bei einer planungsrechtli-
chen Beurteilung von Bauvorhaben gemafld § 34 BauGB unbedenklich und somit zulassig. Durch
Festsetzung von Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird der ma-
ximal zulassige Versiegelungsgrad gegentber der Beurteilung nach § 34 BauGB bei vielen Grund-
stiicken sogar reduziert.

Wasser
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet weist eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf. Da viele
Grundstiicke im Geltungsbereich bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen, fuhrt die Pla-
nung im Fall einer maximalen Ausnutzung nicht zu einem erheblichen Verlust an potentieller Versi-
ckerungsflache und somit auch an Grundwasserneubildung, da jene maximale Ausnutzung auch
ohne Aufstellung des Bebauungsplans gemaf § 34 BauGB zulassig wére. Der Bebauungsplan trifft
zudem Festsetzungen zur Begriinung der nicht Gberbauten Grundsticksflachen und der Dachfla-
chen.
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Luft
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft sind nicht zu erwarten.

Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offenbach ist aufgrund dichter Bebauung aus lufthygienischer Sicht
hoch vorbelastet. Nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans, sondern insgesamt in den Sied-
lungsbereichen Offenbachs liegt eine hohe Luftschadstoffbelastung mit einer Stickstoffdioxid-Kon-
zentration Gber 40 pg/m3 im Jahresmittel vor. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht
davon auszugehen, dass es zu einer erheblichen Erh6hung der Luftschadstoffbelastung kommen
wird.

Klima

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main weist den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 643 Uiberwiegend als Innenstadt- und Stadtklimatop und als bioklimatischen Lastraum aus,
was die schlechtesten klimatischen Kategorien sind, da hier ein sehr hoher Versiegelungsgrad anzu-
treffen ist. Dies fiihrt insbesondere an austauscharmen Sommertagen zu Hitzestress und einer star-
ken bioklimatischen Belastung fir Menschen durch die Ausbildung einer Warmeinsel, wodurch auch
die Produktivitat sinkt. Diese Belastungen fir die menschliche Gesundheit werden im Zuge des Kii-
mawandels zunehmen.

Die Ziele, um die klimatische Situation vor Ort nicht weiter zu verschlechtern, sind: Reduzierung der
Ausbildung grof3flachiger Warmeinseln, Schaffung gesunder Aufenthalts- und Arbeitsbedingungen
tagsuber, Reduzierung von Emissionen aus Verkehrsbelastung und Produktion, Erhéhung des Grin-
und Freiflachenanteils (z. B. durch Dach- und Fassadenbegriinung), Entsiegelung und Begriinung
von grol3flachigen Lager- und Parkplatzen und Industriebrachen, Immissionsschutzpflanzungen im
Ubergangsbereich zu angrenzenden Wohn- und Mischbauflachen (Pufferbereiche) und Erhéhung der
Albedo.

An heiBen Tagen ist aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiegelung von einer klimatischen
Aufheizung auszugehen. Das Plangebiet ist daher bioklimatisch warmelastet.

Forderung geméaR Bericht zur Klimafunktions- | Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 643
karte

Beschattungen im AuRenbereich, Vegetations- | Erhaltung und Anpflanzung von Einzelbdumen
schatten auf offentlichen und privaten Grundstiicken, Er-
halt der Grunflache

Fassaden- und Dachisolationen Dachbegriinung

Oberflachenentsiegelung Gartnerische Anlage und Pflege nicht Uberbau-
ter Grundstucksflachen

Umgang mit Geschosshohen, Gebaudeausrich- | Uberbaubare Grundstiicksflachen, maximale
tungen und Gebaudedichte Gebaudehohe

Das Plangebiet ist entsprechend vorbelastet. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch
das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 4: Umweltbelang gemél § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB

BauGB Umweltbelang

8§ 1 Abs. 6 | Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Nr. 7 b) der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
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Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 5: Umweltbelang gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB

BauGB Umweltbelang

8§ 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Voraussichtliche Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt. Folgende MalRnahmen finden als Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan:

e Zur Bewaltigung der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen werden fur das Plangebiet
Larmemissionskontingente festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass an den maf3geblichen
Immissionsorten innerhalb und auRerhalb des Plangebiets die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fiir ein Mischgebiet (im Mischgebiet) und fiir ein Allgemeines Wohngebiet (fur die an-
grenzenden Wohngebieten Buchrain und Lauterborn) eingehalten werden.

e Bei der Anderung oder Errichtung von Aufenthaltsraumen sind gemaR der DIN 4109-1
~Schallschutz im Hochbau® die nach Larmpegelbereichen erforderlichen Schalldamm- Mal3-
nahmen zu treffen. Kinderzimmer und Raume, die tiberwiegend dem Schlafen dienen, sind

mit einer schallddmmenden Luftuniseinrichtuni zu versehen.

Es sind potentiell erhebliche Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben méglich.

Tabelle 6: Umweltbelang gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢c) BauGB
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BauGB Umweltbelang

8§ 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Voraussichtliche Auswirkungen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich das Einzelkulturdenkmal Sprendlinger LandstraRe 103
(Wohnhaus) und wird im Bestand festgesetzt. Potentielle Neubebauung hélt einen angemessenen
Abstand deutlich Uber die erforderlichen Grenzabstéande nach Hessischer Bauordnung hinaus ein.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter durch das
konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 7: Umweltbelang gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 d) BauGB

BauGB Umweltbelang

§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und Ab-
Nr. 7 e) wassern

Voraussichtliche Auswirkungen

keine

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 8: Umweltbelang gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 e) BauGB

BauGB Umweltbelang

8 1 Abs. 6 | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
Nr. 7 f) gie

Voraussichtliche Auswirkungen

Die Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
sind im Plangebiet grundsatzlich erwiinscht und mdéglich. Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Photovoltaikmodule) ist laut Bebauungsplan ausdricklich
zulassig, die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren.

Die baulichen Anlagen sind aufgrund der geschlossenen Gebaudefassaden und der gro3en Dachfla-
chen besonders fir das Anbringen von Anlagen zur Nutzung von Sonnenergie geeignet. Insbeson-
dere auf den Dachflachen der bestehenden Funktions- und Hallengeb&aude innerhalb des Plangebiets
lassen sich groRflachige Solarkollektoren herstellen. Verschattungen durch Anlagen sind zudem
leicht zu vermeiden. Damit wird eine hohe Effizienz bei der Energiegewinnung sichergestellit.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 9: Umweltbelang gemél § 1 Abs. 6 Nr. 7 f) BauGB
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BauGB Umweltbelang

8§ 1 Abs. 6 | Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Voraussichtliche Auswirkungen

keine

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 10: Umweltbelang geméal § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB

Umweltbelang

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Européischen Gemeinschaften
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden

81 Abs. 6
Nr. 7 h)

Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 11: Umweltbelang gemé&l § 1 Abs. 6 Nr. 7 h) BauGB

BauGB Umweltbelang

8§ 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d

Voraussichtliche Auswirkungen
Keine

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 12: Umweltbelang geméf § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB
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Umweltbelang

Zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, zusatzliche Bo-
denversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

8§ 1a Abs.
2

Voraussichtliche Auswirkungen

Im Mischgebiet kann eine zusatzliche Freiflachenversiegelung geschehen. Diese wéare auch geman
§ 34 BauGB zulassig.

Die Baugrundstiicke kdnnen im Rahmen der festgesetzten GRZ oder maximal tiberbaubaren Grund-
flache zusétzlich versiegelt werden. Durch die Planung wird der sich aus der vorhandenen Eigenart
der ndheren Umgebung ergebende Zuléssigkeitsmalfistab allerdings nicht verandert. Die durch Fest-
setzung im Bebauungsplan mégliche Grundstiicksausnutzung wére auch bei einer planungsrechtli-
chen Beurteilung von Bauvorhaben gemafl? § 34 BauGB unbedenklich und somit zulassig. Durch
Festsetzung von Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird der ma-
ximal zulassige Versiegelungsgrad gegentiber der Beurteilung nach § 34 BauGB bei vielen Grund-
stlicken sogar reduziert.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 13: Umweltbelang geméR § 1a Abs. 2 BauGB

BauGB Umweltbelang

8§ 1la Abs.
3

Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Voraussichtliche Auswirkungen

Bestehende Einzelbdaume und die Grinflachen 6stlich im Plangebiet werden zum Erhalt festgesetzt.
Jene Festsetzungen dienen nicht nur der Vermeidung der Beeintréchtigung des Landschaftsbildes
sondern vor allem auch der Verbesserung des Klimas.

Sofern fur einzelne Baume eine Fallgenehmigung gemaf Satzung zum Schutz der Griinbestande in
der Stadt Offenbach am Main erforderlich wird, erfolgt eine Beantragung im Rahmen des nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahrens.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle 14: Umweltbelang geméal § 1a Abs. 3 BauGB
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Die folgende Ubersicht zum Umfang der Umweltpriifung zeigt, dass lediglich fiir den Umweltbelang
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 c) BauGB voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die
im Rahmen der Umweltprifung durch Gutachten untersucht werden.

Voraussichtli- Gegen-

che erhebliche  stand der

Umweltauswir- ~ Umweltpri-
kungen fung

Umweltbelang

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
81 Abs. Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen

6 Nr. 7a) | ihnen sowie die Landschaft und die biologische nein ja
Vielfalt
Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von ge-
8 1 Abs. 6 | meinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vo- nein nein
Nr. 7 b) gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
§ 1 Abs. . ; SO ~ . . .
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung ins- ja ja
6 Nr.7c)
gesamt
8§ 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und nein nein
Nr. 7 d) sonstige Sachguter
8§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte . .
Nr. 7 e) Umgang mit Abfallen und Abwassern nein nein
8 1 Abs. 6 | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame nein nein
Nr. 7 f) und effiziente Nutzung von Energie
§1 Abs. 6 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sons-

tigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und nein nein

NI 7.9) Immissionsschutzrechts
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten,
§1 Abs. 6 in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung
NP 7 h). von bindenden Beschlissen der Européischen Ge- nein nein

meinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

8 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen

Nr. 7 i) des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d nein nein
Zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-

§ la che Nutzungen, zusatzliche Bodenversiegelungen, nein nein

Abs. 2 Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fur

Wohnzwecke genutzten Flachen

Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk- nein nein
tionsfahigkeit des Naturhaushalts

§ la
Abs. 3

Tabelle 15: Umfang der Umweltpriifung
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24.2  Detaillierungsgrad

Soweit nicht im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abweichende Aul3erungen vorgetragen wurden, wird der Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger

Landstral3e Nord“ geméaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB wie folgt festgelegt:

Umweltbelang

Detaillierungsgrad

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
§1 Abs. 6 Wasser{ Luft, Klima und 'das'Wirkungsge- Bewertung der Grundstlicksvorbelastung
N a). fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft | anhand der Bewertungsmalistébe des
' und die biologische Vielfalt, hier: Boden- | BBodSchG (Gutachten).
verunreinigungen
umweltbezogene Auswirkungen auf den Bewertung der Gerauscheinwirkungen im
8§ 1 Abs. 6 . . . | Plangebiet und der Nachbarschaft anhand
Menschen und seine Gesundheit sowie die ..
Nr. 7 c) Bevolkerung insgesamt, hier: Larm der Bewertungsmaf3stédbe der DIN 18005
' ' und TA-Larm (Gutachten)

Tabelle 16: Priifmethode und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Im vorliegenden Umweltbericht werden die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchungen wiedergege-
ben.

24.3  Methodik der Umweltprifung

Es folgt eine Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
Bodenverunreinigungen und Larm gemalf Anlage 1 BauGB mit Angaben

o der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ist-Zu-
stand),

e der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung (Planfall),
wobei als Beurteilungsgrundlage eine maximale Ausnutzung durch das Vorhaben zugrunde ge-
legt wird, und bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-Nullifall),

¢ der geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen und

e derin Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten, wobei die Ziele und der rdum-
liche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind (Alternativenprifung).

Die aus der Umweltprifung resultierenden Ergebnisse sind in die Gesamtabwégung zum Bebauungs-
plan einzustellen und sachgerecht abzuwagen.
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25 DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN
UMWELTSCHUTZZIELE SOWIE DEREN BERUCKSICHTIGUNG BEI DER PLANAUFSTELLUNG

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger Landstrafe Nord" sind
die in folgenden Fachgesetzen sowie sonstigen Vorschriften und Regelwerken festgelegten Umwelt-
schutzziele insbesondere von Bedeutung:

8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB | Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit

8§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete Zu-
ordnung von Nutzungen bei der Planung

§ 3 Abs. 1 Nr. 9 Regelungen zu schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten im

BBodSchG Bauplanungs- und Bauordnungsrecht nach dem Bundes- Bodenschutz-
gesetz

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

DIN 45691 Gerauschkontingentierung

DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau

TA Larm Immissionsrichtwerte fiir gewerbliche Anlagen

FluLarmG Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm und Verordnungen

Tabelle 17: Fachgesetze

25.1  Schutzgebietssystem Natura 2000

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung befinden sich Natura-2000-Gebiete (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete). Es gehen somit vom Bebauungsplan keine erheblichen Auswirkungen
auf diese Gebiete aus.

25.2  Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG

Ein Ausgleich ist gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da potentielle Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung nach 8§ 34 BauGB zul&ssig gewesen waren.

25.3 Immissionsschutz

Ziel der Planung ist es, die Bevoélkerung im Plangebiet und die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-

einwirkungen, in diesem Fall L&rm, zu schitzen und gleichzeitig die planungsrechtliche Zulassigkeit

der Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans unter Beachtung der immissionsschutzrechtli-

chen Anforderungen zu gewabhrleisten. Die erstellte schalltechnische Untersuchung berticksichtigt ne-

ben dem Verkehrslarm auch den Flug- und Gewerbelarm im Plangebiet und empfiehlt

- die Festsetzung von LaArmemissionskontingenten gemalf DIN 45691 fur Teilflachen des Bauge-
biets, um an den maf3geblichen Immissionsorten innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereichs
die Schallorientierungswerte nach DIN 18005 und TA Larm einzuhalten.

- die Festsetzung von Larmpegelbereichen und die Herstellung von Schalldamm- Mal3nahmen ge-
mafR DIN 4109-1 bei Errichtung/ Anderung von Aufenthaltsraumen, Schlafraumen und Kinderzim-
mern.
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25.4  Regionaler Flachennutzungsplan

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Regionalen Flachennutzungsplans ist als gewerbliche
Bauflache (Bestand), Mischbauflache (Bestand) und Grinflache dargestellt. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB
sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, dem wurde durch Festsetzung
eines Mischgebiets und eines Gewerbegebiets im Bebauungsplan entsprochen. Der Geltungsbereich
befindet sich innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets.

25.5 Klimaschutz

Mit der ,Klimaschutznovelle* des BauGB 2011 wird die Bedeutung des Klimaschutzes als Planungsleit-
ziel hervorgehoben (8 1 Abs. 5 und 8§ 1a Abs. 5 BauGB). Dadurch sollen den Erfordernissen des Kii-
maschutzes durch MaRhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 643 Uberwiegend als Innenstadt- und Stadtklimatop und als bioklimatischen Lastraum aus, was die
schlechtesten klimatischen Kategorien sind, da hier ein sehr hoher Versiegelungsgrad anzutreffen ist.
Dies fuhrt insbesondere an austauscharmen Sommertagen zu Hitzestress und einer starken bioklima-
tischen Belastung fur Menschen durch die Ausbildung einer Warmeinsel, wodurch auch die Produktivi-
tat sinkt. Diese Belastungen fir die menschliche Gesundheit werden im Zuge des Klimawandels zu-
nehmen.

Die Ziele, um die klimatische Situation vor Ort nicht weiter zu verschlechtern, sind: Reduzierung der
Ausbildung grofR¥flachiger Warmeinseln, Schaffung gesunder Aufenthalts- und Arbeitsbedingungen
tagsuber, Reduzierung von Emissionen aus Verkehrsbelastung und Produktion, Erhéhung des Grin-
und Freiflachenanteils (z. B. durch Dach- und Fassadenbegriinung), Entsiegelung und Begriinung von
groRflachigen Lager- und Parkplatzen und Industriebrachen, Immissionsschutzpflanzungen im Uber-
gangsbereich zu angrenzenden Wohn- und Mischbauflachen (Pufferbereiche) und Erhdéhung der Al-
bedo.

An heiRen Tagen ist aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiegelung von einer klimatischen
Aufheizung auszugehen. Das Plangebiet ist daher bioklimatisch warmelastet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger Landstral3e Nord" wer-
den Festsetzungen getroffen, die in ihrer Umsetzung Mal3nahmen gegen den Klimawandel darstellen.
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Forderung gemaR Bericht zur Klimafunktions- Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 643

karte fir das Plangebiet

Beschattungen im Aul3enbereich, Vegetations- | Verbesserung von Beschattungen, Verbesse-
schatten rung des Mikroklimas:

- Erhaltung von Einzelbdumen entlang
der StralRen (planungsrechtliche Siche-
rung des IST- Zustands)

- Erganzung des vorhandenen Baumbe-
stands an den StraRen durch anzu-
pflanzende Einzelbaume (Verbesse-
rung des IST- Zustands)

- Begriinung der nicht Uberbauten
Grundstlcksflachen auf den Baugrund-
stiicken (Verbesserung des IST- Zu-
stands)

- Begriinung von mindestens 25% der
Vorgartenflache (Verbesserung des
IST- Zustands)

- Festsetzung der Grunflachen als ,6f-
fentliche Grunflache* gemaR § 9 (1) Nr.
15 BauGB (planungsrechtliche Siche-
rung des IST- Zustands)

Fassaden- und Dachisolationen - Dachflachen der Biro- und Verwal-
tungsgebaude sind zu mind. 50 % zu
begriinen (Verbesserung des IST- Zu-
stands)

Oberflachenentsiegelung - Begriinung der nicht Uberbauten
Grundstlicksflachen auf den Baugrund-
stucken (Verbesserung des IST- Zu-
stands)

- Begriinung von mindestens 25% der
Vorgartenflache (Verbesserung des
IST- Zustands)

Umgang mit Geschosshéhen, Gebaudeaus- - Festsetzung einer GRZ und von uber-

richtungen und Gebaudedichte baubaren Grundstiicksflachen durch
ein Baufenster (Verbesserung des IST-
Zustands)

- Festsetzung einer maximalen Gebé&u-
dehdhe (planungsrechtliche Sicherung
des IST- Zustands)

Tabelle 18: MaBnahmen gegen den Klimawandel
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26 ERMITTLUNG, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDS

Da fur den Umweltbelang nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB voraussichtliche erhebliche Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind, werden im Folgenden hierzu der derzeitige Umweltzustand sowie die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung und Durchfihrung der Planung ermittelt, be-
schrieben und bewertet.

26.1 Bodenverunreinigungen
Ermittlung der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ist-Zustand)

Fur die Baugrundstiicke im Geltungsbereich wurden die umweltrelevanten Vornutzungen ermittelt und

dokumentiert (Kapitel 3 der Altlastenrecherche zum Bebauungsplan Nr. 643, Blro Heberer und Schlei-

cher, Februar 2016).

Dafir standen folgende Quellen zur Verfiigung:

- Betriebsflachendatei der altlastenrelevanten Betriebsmeldungen laut HAItBodSchG des Amts flr
Umwelt, Energie und Klimaschutz der Stadt Offenbach,

- Hausakten des Archivs des Bauaufsichtsamts der Stadt Offenbach,

- Bauakten des Stadtarchivs der Stadt Offenbach und

- Akten zu bodenschutzrechtlichen Verfahren des Regierungsprasidiums Darmstadt.

Die von Nutzungen ausgehenden Gefahrdungspotentiale wurden geman Handbuch Altlasten, Band 2,
Teil 4, Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten des hessischen Landesamts fir Umwelt und
Geologie eingestuft.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-
Nullfall

Im Prognose- Nullfall kann es zu den gemalR § 34 BauGB i.V.m. 8 8 BauNVO zulassigen Bauvorhaben
und Nutzungsanderungen kommen.

Nach § 34 BauGB muss ein Vorhaben u. a. den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse entsprechen. Vorhaben, die aufgrund von Bodenverunreinigungen schadlichen Einwirkungen aus
dem Boden ausgesetzt werden, kénnen daher unzulassig sein. Besteht der Verdacht auf eine Belas-
tung des Baugrundstlcks (z. B. durch Daten oder Erkenntnisse aus dem Kataster Uber altlastverdach-
tige Flachen und Altlasten), so ist dem auch bei Bauvorhaben nachzugehen, die innerhalb des unbe-
planten Innenbereichs errichtet werden sollen. Dementsprechend ergeben sich durch den Planfall ge-
genuber dem Prognose- Nullfall keine Veranderungen des Ist- Zustands.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung (Planfall)

Bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind hinsichtlich
Bodenverunreinigungen die Nutzungsdifferenzierungen der BBodSchV zu berlcksichtigen und im vor-
liegenden Fall die Wirkungspfade Boden- Mensch in die Abwagung einzustellen. Dabei liegt mit der
geplanten Nutzung ,Industrie- und Gewerbegrundstick® die geringste Schutzbedurftigkeit vor.

Durch den Planfall wird kein Vorhaben ermdglicht, welches nicht auch im Prognose- Nullfall zulassig
ware. Bezuglich des Wirkungspfads Boden- Mensch sind daher gegeniiber dem Ist- Zustand und dem
Prognose-Nullfall keine zusatzlichen schéadlichen Einwirkungen durch Bodenverunreinigungen anzu-
nehmen.

Im Bebauungsplan wird folgender Hinweis in Teil IV Nr. 3 der Textlichen Festsetzungen aufgenom-
men:

,Der Geltungsbereich wird seit 125 Jahren gewerblich-industriell genutzt. Schadliche Bodenverande-
rungen im Sinne des 8 2 Abs. 3 BBodSchG wurden, soweit bekannt, saniert oder gesichert. Weitere
schadliche Bodenverdnderungen sind nicht bekannt. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass
aufgrund der Vornutzung solche vorhanden sind. Es muss mit Bauwerksresten, Auffillungen aus Bau-
schutt und Produktionsresten sowie aus Kriegseinwirkungen freigesetzte und in den Untergrund einge-
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tragene Schadstoffe gerechnet werden. Im Falle von Nutzungsénderungen oder Baumaf3nahmen wer-
den ab Vornutzungen durch Betriebe der Branchenklasse 4 und 5 gemanR Handbuch Altlasten, Band 2,
Teil 4 grundstiicksbezogene Einzelfallrecherchen gemaf Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 1 empfoh-
len.

Baumalinahmen oder Entsiegelungen sollen deshalb grundséatzlich nur in Abstimmung mit dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 Grund-
wasser, Bodenschutz Ost und fachgutachterlicher Aufsicht erfolgen. Bei Wasserhaltungsmafinahmen
muss grundsatzlich mit dem Anfall belasteter Wasser gerechnet werden.”

26.2 Larm

Ermittlung der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ist-Zustand)
Zur Ermittlung der derzeitigen Larmbelastung im Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung
vom Schalltechnischen Biro Dr. Gruschka durchgefuhrt, die die folgenden Larmquellen untersucht hat:

StralRenverkehrslarm

Im Tagzeitraum ist im Gewerbegebiet der malRgebende Orientierungswert der DIN 18005 von tags 65
dB(A) im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten. Lediglich unmittelbar entlang der Sprend-
linger LandstralRe kommt es zu Orientierungswerttiberschreitungen um bis zu ca. 6 dB(A). Im Mischge-
biet im Norden des Plangebietes wird der mafl3gebende Orientierungswert der DIN 18005 von tags 60
dB(A) im Sudwesten eingehalten. Nach Nordosten hin wird im Kreuzungsbereich Sprendlinger Land-
stralRe / Taunusring der Orientierungswert um bis zu ca. 15 dB(A) tUberschritten.

Im Nachtzeitraum ist im Gewerbegebiet der mafigebende Orientierungswert der DIN 18005 von nachts
55 dB(A) im uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten. Lediglich entlang der Sprendlinger
Landstralle kommt es zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 5 dB(A). Im Mischgebiet im
Norden des Plangebietes wird der maf3gebende Orientierungswert der DIN 18005 von nachts 50 dB(A)
von ca. 1 dB(A) im Sudwesten bis um ca. 15 dB(A) im Nordosten im Kreuzungsbereich Sprendlinger
Landstral3e / Taunusring Uberschritten.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt gemall Regionalem Flachennutzungsplan innerhalb des Siedlungsbeschréan-
kungsgebietes um den Flughafen Frankfurt/Main.

Gemal der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fur den Flughafen Frank-
furt/Main vom 30 Sept. 2011, liegt das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und der Nacht-
schutzzone.

Damit wird das Plangebiet hinsichtlich der &quivalenten Dauerschallpegel wahrend der Beurteilungszeit
tags von der Umhillenden LAeq(3),Tag = 55 dB(A) umschlossen, wéhrend der Beurteilungszeit nachts
von der Umhillenden LAeq(3),Nacht = 50 dB(A) und NATNacht = 6 x 68 dB(A) (NAT = Number of
Events Above Threshold). GemaR Larmkartierung lag 2019 das Plangebiet innerhalb der Fluglarmkon-
turen von tags ca. (56 + 1) dB(A) und nachts ca. (49 + 1) dB(A).

Damit sind hinsichtlich der Fluglarmeinwirkungen im Plangebiet die Orientierungswerte "Verkehr"
der DIN 18005 /1/ sowohl fur Gewerbegebiete von tags/nachts 65/55 dB(A) als auch fir Mischgebiete
von tags/nachts 60/50 dB(A) eingehalten.

Prognose tUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-
Nullfall

Verkehrslarm

Im Prognose-Nullfall kann es aufgrund von nach § 34 BauGB moglichen Nutzungsanderungen bzw. -
intensivierungen durch bauliche Verdichtung zu geringfiigigen Erhéhungen des Quell- und Zielverkehrs
kommen, die zu einer unmerklichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf den umliegenden Straf3en
fuhren kénnen. Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) ist nachfolgend in Abbildung 12
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aufgefuhrt, wobei die prognostizierte Verkehrsmengensteigerung sowohl im Prognose-Nullfall als auch
im Planfall anzunehmen ist.

Fluglarm
Im Prognose-Nullifall ist gegentber dem Ist-Zustand von keiner Veranderung des Fluglarms auszuge-
hen.

Gewerbelarm

Im Prognose-Nullfall kann es aufgrund von nach 8 34 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO zuléassigen Nutzungen
/ Nutzungsanderungen kommen. Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sind an den maRgeblichen
Immissionsorten einzuhalten. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche gilt
nach TA Larm als sichergestellt, wenn die Gesamtbelastung am maRgeblichen Immissionsort den Im-
missionsrichtwert nicht Gberschreitet. Die Zulassigkeit eines Vorhabens im Prognose- Nullfall setzt die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte unter Beriicksichtigung der Vorbelastung voraus. Wenn gewerb-
lich genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen, kbnnen gemaf TA Larm soweit
es nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist, fir die zum Wohnen dienenden
Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die aneinander-
grenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden.

Da die festgesetzten Larmemissionskontingente die Vorbelastung durch Gerédusche bereits bericksich-
tigen und die Einhaltung der Schallorientierungswerte/ Immissionsrichtwerte an den mafgeblichen Im-
missionsorten gewabhrleistet, sind gegeniber dem Prognose- Nullfall durch den Planfall keine negativen
Auswirkungen anzunehmen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung (Planfall)

Verkehrslarm

Die langenbezogenen Schallleistungspegel der schalltechnisch relevant auf das Plangebiet einwirken-
den StraRen werden gemafR RLS-19 berechnet. Die Prognosedaten wurden von der Stadt Offenbach
zur Verfigung gestellt. Die Aufteilung der DTV-Werte und der Lkw- Anteile auf den Tag- und Nachtzeit-
raum erfolgt mit den einschlagigen Faktoren fur Autobahnen bzw. Bundes- oder Gemeindestralien
nach Tab. 2 der RLS-19. Gemal Kap. 1 der RLS-19 ist zu Gunsten der Larmbetroffenen in Fallen ohne
Geschwindigkeitsbeschrankung fur die Fahrzeuggruppen Lkwl und Lkw2 bzw. fur Kfz > 3,5 t abwei-
chend von den zulassigen Geschwindigkeiten nach der StVO auf Autobahnen (8 18 Absatz 5 StvVO: 80
km/h), eine Geschwindigkeit von 90 km/h hypothetisch anzunehmen.

Abbildung 12: Verkehrsmengen und l&ngenbezogene Schalleistungspegel der Straen (schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka)

Fluglarm
Im Planfall ist gegeniiber dem Ist-Zustand von keiner Veranderung des Fluglarms auszugehen.

Seite 65 von 72 B643_A3_ Begrindung(1).docx



Begriindung - Bebauung_]splan Nr. 643

Gewerbelarm

Durch die Gerauschkontingentierung werden die Maximierung der Schallemissionen aus dem Plange-
biet im zulassigen Rahmen sowie eine weitestgehende Gleichverteilung der Gerauschimmissionen aus
den verschiedenen Teilflachen des Plangebietes angestrebt. Es wird gewahrleistet, dass in der schutz-
bedirftigen Nachbarschaft die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm von der Gesamtheit aller
Betriebe und Anlagen eingehalten werden.

Bei der Bestimmung der Emissionskontingente sind gemalf3 DIN 45691 die in den schutzwtirdigen Ge-
bieten maximal zulassigen Gesamt- Immissionswerte festzulegen. Im Zusammenhang mit der Festle-
gung der Gesamt-Immissionswerte verweist die DIN 45691 auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Betriebe und Anlagen entsprechen im hier zu untersuchen-
den Fall den Immissionsrichtwerten der TA Larm und kénnen als Anhalt herangezogen werden.

27  MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Flugldrm und Verkehrslarm

Der Bebauungsplan setzt unter Nr. 17 der planungsrechtlichen Textfestsetzungen als Vorkehrung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fest:

MaRgebliche AuRenldrmpegel

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind
die AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil
1: Mindestanforderungen", und DIN 4109-2:2018-01, "Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfullung der Anforderungen”, auszubilden. Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten maRgebli-
chen AuRenlarmpegel La.

Abbildung 13 Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1/2:2018-01 Immissionshéhe 4 m (G (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, schalltechnische Untersuchung)

Die erforderlichen Schalldamm-Maf3e der Auf3enbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren gemanR DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemafld § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise "nach unten" abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche Au-
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Renlarmpegel an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berlcksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anforde-
rungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden. Hohere Schallschutzziele kénnen dagegen ohne Abwei-
chungsantrag angestrebt werden.

Schallddmmende Liftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende Liiftungs-
einrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgedammte Luftungsgerate fir diese RAume kann verzichtet werden, wenn das Gebaude mit
einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaus-
tausch gewahrleistet ist.

Gewerbeldrm

Der Bebauungsplan setzt unter Nr. 1.7 der planungsrechtlichen Textfestsetzungen als Art der baulichen
Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 1 — 11 BauNVO fest:

Gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO wird das Gewerbegebiet nach den besonderen Eigenschaften der zulassigen
Betriebe und Anlagen wie folgt gegliedert.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h)
tiberschreiten. Die Emissionskontingente sind bei der Errichtung oder der Anderung von Betrieben und Anlagen
zu beachten.

Teilflache (TF) ge- LEK,tags Lek, nachts

malf Eintrag in den | (06.00-22.00 Uhr) in (22.00-06.00 Uhr) in
zeichnerischen Teil | dB(A)/m? dB(A)/m2

TF1 57 42

TF 2 59 44

TF 3 60 45

TF4 54 39

TF5 57 42

TF 6 60 45

TF7 55 40

Bei der Bestimmung der Emissionskontingente sind gemaf3 DIN 45691 die in den schutzwirdigen Ge-
bieten maximal zulassigen Gesamt- Immissionswerte festzulegen. Im Zusammenhang mit der Festle-
gung der Gesamt-Immissionswerte verweist die DIN 45691 auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Betriebe und Anlagen entsprechen im hier zu untersuchen-
den Fall den Immissionsrichtwerten der TA Larm und kdnnen als Anhalt herangezogen werden.

Die Teilflachen im Plangebiet wurden vorrangig zur Optimierung der Emissionskontingente ausgewahlt
und richten sich erst in zweiter Linie nach den Abmessungen ggf. vorhandener oder geplanter Betriebs-
grundstiicke. Die spatere tatsachliche Aufteilung des Plangebietes in einzelne Grundstiicke kann un-
abhangig von den aus schalltechnischer Sicht ausgewéahlten schalltechnischen Teilflachen erfolgen.
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Abbildung 14: Schallquellenmodell mit ma8geblichen Immissionsorten (schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka)

Malgebliche Immissionsorte, auf die sich die Emissionskontingente beziehen, liegen in den
Wohnbauflachen, die das Plangebiet unmittelbar umgeben (Immissionsempfindlichkeit entsprechend
einem allgemeinen Wohngebiet) sowie im Mischgebiet im Norden des Plangebietes. Die exemplarisch
ausgewahlten Immissionspunkte reprasentieren jeweils auch den angrenzenden schutzbedurftigen Im-
missionsbereich mit Wohnbebauung. Hierdurch ist sichergestellt, dass bei Einhaltung der Anforderun-
gen an den Schallimmissionsschutz an diesen Aufpunkten auch in der Nachbarschaft die Anforderun-
gen an den Schallimmissionsschutz eingehalten sind.

Fur immissionsempfindliche Nutzungen in den Gewerbegebieten sind die Emissionskontingente nicht
anzuwenden, hier gelten die Anforderungen der TA Larm.

Durch das normierte Verfahren der DIN 45691 ist bei der spateren vorhabenbezogenen Schallimmis-
sionsprognose im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fir einen Gewerbebetrieb die eindeutige Re-
produktion der im Rahmen der Gerduschkontingentierung durchgefuhrten Ausbreitungsrechnungen
maoglich.
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28 ALTERNATIVENPRUFUNG

Innerhalb des Suchraums fir eine Alternativenprifung, hier: Gemeindegebiet Offenbach am Main, sind
Alternativen zu prufen, die sich der Eignung nach aufdrangen, naheliegen oder in der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung vorgeschlagen wurden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans beinhaltet nicht die Entwicklung eines konkreten Vorhabens, es
handelt sich um die Uberplanung eines bereits vorhandenen, im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Die Alternativenpriifung kann sich daher nicht auf ein konkretes Vorhaben beziehen, sondern auf das
Gewerbegebiet als solches.

Mdgliche Alternativen innerhalb des Suchraums:

Es handelt sich um ein bereits bestehendes, faktisches Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan setzt ein
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO fest. Der Baugebietscharakter bleibt unveréndert.

Der Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage und Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz besonders
gut fur die Ansiedlung von Gewerbegebieten geeignet. Verkehre des Gewerbegebiets kdnnen ohne
Bertihrung von gréBeren Wohnquartieren abgewickelt werden. Das Gewerbegebiet verfugt daher tber
eine besondere Qualitat. Die Lage und Verkehrsanbindung i.V.m. mdoglichst niedriger Immissionsbe-
lastung angrenzender Wohnsiedlungen ist das Hauptausschlusskriterium in der Alternativenprifung.

Eine weitere vergleichende Ermittlung und Bewertung von Alternativen ist daher nicht erforderlich.
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29

MERKMALE DER VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN UND HINWEISE AUF
SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN

Bei der Beurteilung des derzeitigen Umweltzustandes und der verbal-argumentativen Abschatzung der
voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB sowie
bei der Erarbeitung der Gutachten zum Bebauungsplan zur Ermittlung und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen wurden u.a. folgende Unterlagen, technische Regelwerke und Verfahren heran-
gezogen:

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2, 45. Strafrechtsanderungsgesetz zur Umsetzung
der Richtlinie des Europaischen Parlaments und des Rates Uber den strafrechtlichen Schutz der Umwelt
vom 6. 12. 2011 (BGBI. | S. 2557)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Februar 2010(BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.Juli 2013 (BGBI.
| S. 2749)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 5
Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. |1 S. 212)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Er-
schitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes- Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 02. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) vom 30. Marz 1971, neugefasst durch Bekanntmachung
vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2550)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverord-
nung — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19. September
2006

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 28. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt gedndert
durch Bekanntmachung des BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5), in Kraft getreten am 9.
Juni 2017

DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau: Grundlagen und Hinweise fir die Planung®, Juli 2002
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Januar 2018

DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung”, Dezember 2006

Richtlinien fur den Larmschutz an StralRen — RLS-19, Ausgabe 2019 (VKBI. 2019, Heft 20, Ifd. Nr. 139, S.
698), eingeflihrt mit "Allgemeinem Rundschreiben StralRenbau Nr. 19/2020" des Bundesministeriums fir
Verkehr und digitale Infrastruktur, Bonn

Zweite Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Fluglarm-Schallschutz-
mafnahmenverordnung — 2. FlugLSV) vom 8. September 2009

Schallausbreitungsberechnungen

Mustererlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren, Fachkommission ,Stadtebau“ der Argebau, 26. Sep-
tember 2001

Handbuch Altlasten, Band 3, Teil 1, Einzelfallrecherche, Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geolo-
gie, 2012

Klimaschutzkarte der Stadt Offenbach am Main.

Die angewendeten Verfahren sind allgemein bekannt. Technische Defizite oder Schwierigkeiten bei der
Anwendung der Verfahren, die fur das Ergebnis der Umweltpriifung von Bedeutung sind, sind nicht
bekannt. Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine Schwierigkeiten.
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30  MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN (MONITORING)

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen zu tber-
wachen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten. Dies dient vor allem dazu, un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen fruhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Diese MaRnahmen umfassen die Uberpriifung der Annahmen zu Immissionen, insofern konkrete An-
haltspunkte fur deutliche Abweichungen von den Angaben in den Gutachten vorliegen. Auch eine még-
liche Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplans als Reaktion auf unvorhergesehen nachteilige
Auswirkungen gehort zu den MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelteinwirkungen.
Weitere Malinahmen, die im Rahmen der Bauleitplanung bzw. der Verwirklichung des Vorhabens be-
nannt und soweit erforderlich festgesetzt wurden, sind derzeit nicht ersichtlich. Die Einhaltung der
Larmemissionskontingente ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu Gberprifen.
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31 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet liegt an der wichtigen Gewerbeachse Sprendlinger Landstral3e. Dieses Gewerbegebiet
stellt aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet und der gunstigen Anbindung an das Autobahnnetz einen
der wenigen entwicklungsfahigen Standorte in Offenbach fiir das produzierende Gewerbe und Dienst-
leistungen dar und ist fur verkehrs- / andienungsintensive Betriebe pradestiniert. So soll der Standort
durch Aufstellung des Bebauungsplans fur jene Nutzungen gesichert werden.

Nutzungen, die mit der Weiterentwicklung des Gewerbestandorts nicht vereinbar sind, sollen ausge-
schlossen oder eingeschrankt werden. Letzteres gilt insbesondere fiir Betriebe des Einzelhandels, da
im n&heren Umgriff bereits eine hohe Zahl an Einzelhandelsbetrieben, vor allem im Lebensmittelbe-
reich, vorhanden ist und sortimentsbezogene Uberversorgungen festzustellen sind.

Ein Ausgleich ist gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da potentielle Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung nach § 34 BauGB zulassig gewesen waren.

Die Prufung der Umweltbelange ergab, dass es durch die Planung zu potentiellen umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch L&rmimmissionen kommen kann. Im
Bebauungsplan Nr. 643 wurden auf Grundlage der Ergebnisse einer Schalltechnischen Untersuchung
entsprechende Schallschutzmal3nahmen getroffen.

Eine Uberprufung der Annahmen zur Immissionsbelastung, die durch eine Schalltechnische Untersu-
chung ermittelt wurde, erfolgt durch ein Monitoring. Erhebliche Auswirkungen auf andere Umweltbe-
lange gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB konnten nicht festgestellt werden.
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Nach 8§ 10 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) tritt der Bebauungsplan mit seiner Bekanntmachung in Kraft.
Mit dem Inkrafttreten ist ihm gemé&nR § 10a Abs. 1 BauGB eine zusammenfassende Erklarung beizufu-
gen uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und Uber die Griinde, aus denen der
Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten
gewahlt wurde.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans Nr. 643 ,Gewerbegebiet Sprendlinger Landstral3e Nord" ist die
planungsrechtlichen Sicherung des Standorts fur produzierende und dienstleistende Gewerbeunter-
nehmen bei gleichzeitiger Bewaltigung der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen. Durch den Be-
bauungsplan soll weiterhin die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und das Errichten von Werbe-
anlagen an einer der Hauptverkehrsachsen der Stadt Offenbach am Main sowie die Ansiedlung von
Vergnigungsstatten auf Basis des Vergnigungsstattenkonzepts der Stadt Offenbach gesteuert wer-
den.

1 Ubersicht der Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss 02.10.2014
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 27.10.2014
Scoping-Termin 20.02.2015
Beschluss des Bebauungsplan-Vorentwurfs 23.03.2016
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung 30.05.2016
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 13.06.2016 — 15.07.2016
(geman 8§ 3 Abs. 1 BauGB)

Bilrgerversammlung 07.06.2016
Frihzeitige Unterrichtung der Behorden, sonstiger Trager 09.06.2016 — 22.07.2016

offentlicher Belange und der Nachbargemeinden
(geman § 4 Abs. 1 BauGB)

Billigung des Bebauungsplan-Entwurfs 12.12.2022
Bekanntmachung der Offenlage 15.02.2023
Beteiligung der Offentlichkeit (gemaR § 3 Abs. 2 BauGB) 23.02.2023 — 03.04.2023
Unterrichtung der Behérden, sonstiger Trager 6ffentlicher 15.02.2023 — 03.04.2023

Belange und der Nachbargemeinden
(gemal § 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss des Bebauungsplans 30.11.2023

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses 19.12.2023
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2 Stadtebauliche Zielsetzung / Inhalte der Planung

Die Stadt Offenbach verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 643 insbesondere folgende
Zielsetzungen:

e Sicherung des bestehenden Gewerbegebiets und Weiterentwicklung fir produzierende und dienst-
leistende Betriebe;

e Bewaéltigung der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen;
e Steuerung von Werbeanlagen;
¢ Umsetzung des Vergnugungsstattenkonzepts, als stadtebauliches Entwicklungskonzept.

Die Baugebiete sollen entsprechend ihrer Ausweisung im Regionalen Flachennutzungsplan festgesetzt
werden (Mischgebiet und Gewerbegebiet).

Mischgebiet

Zwischen der bestehenden Bebauung entlang des Taunusrings und entlang der ManchotstralRe werden
zwei Baufenster definiert. Diese Baullicken kénnen kinftig im Rahmen weiterer Festsetzungen einer
Bebauung zugefiihrt werden.

Es wird auf die Wahrung einer mischgebietstypischen Nutzungsdurchmischung abgezielt. Entlang des
Taunusrings sollen in den am starksten von Verkehrsimmissionen belasteten und fiir eine Wohnnut-
zung unattraktivsten Bereichen gewerbliche Nutzungen untergebracht werden.

In den Obergeschossen sind dagegen auch Wohnungen denkbar. Um sicherzugehen, dass die Aus-
nutzungsdichte fir Wohnungen sich noch in die ortsprdgende Bebauung einfiigt, welche sich nach
Westen hin deutlich auflockert, wird die Anzahl der Wohneinheiten begrenzt.

Entlang des Taunusrings soll die ortspradgende offene Bebauung mit zwei bis drei Geschossen und
einer Vorgartenzone von 5,0 m fortgefiihrt werden.

Gewerbegebiet

Durch entsprechende Festsetzungen sollen die Gebaudekérper entlang der Sprendlinger Landstral3e
bis zur BackstraRe eine wahrnehmbare, deutlich héhere Bebauung in Form von Biro- und Verwal-
tungsgebauden bilden. Dazu sollen bereits vorhandene Blrogebaude in einem ableitbaren Rahmen
auch erweiterbar sein. Dabei sollen die vorhandenen Gebaudehdhen der Blrogebaude Sprendlinger
Landstraf3e 107-109 und 115 als Vorbild gelten und den planungsrechtlichen Rahmen vorgeben.
Gleichzeitig soll durch entsprechende Festsetzung einer Baugrenze ein ausreichender Abstand zwi-
schen Gewerbebetrieben und der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung sichergestellt werden.

Auf den dahinterliegenden Grundstticksteilen sollen bauliche Beschrankungen weitestgehend vermie-
den werden, um Betrieben eine mdglichst hohe Nutzungsdichte zu ermdglichen. Hier sollen vor allem
grof¥flachige Funktionsgebaude zur Fertigung und Lagerung von Waren / Bereitstellung von Dienstleis-
tungen zul&ssig sein. Im gesamten Gewerbegebiet sollen daher abweichend von einer offenen Bau-
weise Gebaudelangen von mehr als 50,0 m moglich sein.

Im Plangebiet sollen jene Nutzungen zulassig sein, die vorhandenen klein- und mittelstandischen Be-
trieben eine hohe Betriebssicherheit geben und gebietsvertragliche und —typische Betriebsansiedlun-
gen ermoglichen. Zulassig sollen produzierende und dienstleistende Betriebe sein. So sollen vorhan-
dene Arbeitsplatze gesichert und weitere kiinftig erméglicht werden. Es sollen Betriebe mit Andienungs-
oder Ziel- und Quellverkehr zulédssig sein, welche an anderen Orten im Stadtgebiet zu Konflikten mit
vorhandener Wohnbebauung fuhren.

Besonders im Plangebiet geeignet sind Blros, kraftfahrzeugaffine Betriebe, Handwerksbetriebe und
kleinere Logistikbetriebe.
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Betriebe, die zu einer erheblichen Bodenwertsteigerung und damit zu Verdrangungseffekten o.g. Ge-
werbebetriebe flihren sowie aulerdem entsprechend der Belange der Raumordnung an anderen Orten
zulassig und vorgesehen sind, sollen ausgeschlossen werden.

Grin- und Freiflachen

Die beiden bestehenden Grinzige sollen als Puffer zwischen dem Gewerbegebiet und den angren-
zenden Wohngebieten Buchrain und Lauterborn gesichert und als solches festgesetzt werden. Somit
sollen Immissionen verringert werden und ein raumlicher Abstand zwischen den Nutzungen gewahrt
bleiben. Bereits begriinte, private Grundstticksteile, die direkt an die Griinziige grenzen, sollen als sinn-
volle Erweiterungen der Grinzige zum Erhalt festgeschrieben werden.

Um zwischen dem Mischgebiet am Taunusring und dem Gewerbegebiet einen Puffer herzustellen, soll
durch Pflanzbindungen eine jeweils grenzseitige Begrinung festgesetzt werden.

3 Wesentliche Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligungen

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB wurde auf Grundlage des
Bebauungsplan-Vorentwurfs, der am 23.03.2016 vom Magistrat beschlossen wurde, wie folgt durchge-
fuhrt:

¢ Auslegung des Bebauungsplan-Vorentwurfs inkl. Planzeichnung, Textlicher Festsetzung, Begrin-
dung und Umweltbericht, auRerdem die Schalltechnische Untersuchung, das Einzelhandelsgutach-
ten sowie die Altlastenrecherche in der Zeit vom 13.06.2016 bis einschlie3lich 15.07.2016 in den
Raumen des Amtes flr Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement, Stadthaus, Berliner Stral3e
60, 14. OG mit Gelegenheit zur Darlegung, personlichen Erlauterung sowie zur Entgegennahme
und Niederschrift von Stellungnahmen. Alternativ konnten die Unterlagen auch im Internet unter
www.offenbach.de/rathaus-aktuell/ in der Rubrik ,Offentliche Auslegung” eingesehen werden.

o Informationsveranstaltung fir die im Plangebiet ansassigen Gewerbebetriebe am 07.06.2016.

Die Information zur 6ffentlichen Unterrichtung und Erérterung des Bebauungsplan- Vorentwurfs wurde
am 30.05.2016 ortsuiblich bekannt gemacht und im Internet verdéffentlicht.

Seitens der Offentlichkeit wurden im Rahmen der Auslegung des Bebauungsplan-Vorentwurfs zwei
Stellungnahme abgegeben, die vorgebrachten Anmerkungen wurden in der Auswertung der Stellung-
nahmen berticksichtigt. In Folge dessen wurde eine Festsetzung zu Werbeanlagen angepasst, um fle-
xibler auf Vorgaben von Herstellern und Konzernen eingehen zu kénnen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan-Entwurf erfolgte
vom 23.02.2023 bis einschlief3lich 03.04.2023. Hierzu wurde:

— der Planentwurf Teil 1 — Planzeichnung,
— der Planentwurf Teil 2 — Textliche Festsetzungen,
— die zum Planentwurf dazugehérige Begrindung mit Umweltbericht,
— die zum Planentwurf dazugehdrigen Gutachten in Form
a. einer Recherche zu Altstandorten,
b. eines Einzelhandelsgutachtens,
c. einer schalltechnischen Untersuchung -Teil 1: Verkehrslarmeinwirkungen,
d. einer schalltechnischen Untersuchung -Teil 2: Gerauschkontingentierung

— die Auswertung der Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren zum Bebau-
ungsplan Nr. 643 sowie

— die DIN-Normen 45691, 4109-1, 4109-2, 1986-100 und 18005, auf welche im Planentwurf sowie
in der Begriindung, im Umweltbericht und in der Auswertung der Stellungnahmen Bezug ge-
nommen wird,

offentlich ausgelegt. Die genannten Unterlagen lagen wéahrend der Dienststunden im Obergeschoss
des Rathauses, Zimmer OG 15, Raum fir 6ffentliche Bekanntmachungen, Stadthof 15/Berliner Stral3e
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100, Offenbach am Main, zu Einsicht fiir alle 6ffentlich aus. Alternativ konnten die Unterlagen auch im
Internet unter www.offenbach.de/auslage eingesehen werden.

Die Information zur o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs wurde am 15.02.2023 orts-
ublich in der Offenbach-Post bekannt gemacht und im Internet veréffentlicht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans ging eine Stellungnahme ein. Die Stellungnahme der Offentlichkeit
hat nicht zu einer Anderung der Festsetzungen gefiihrt und betrifft nicht die Grundziige der Planung.
Es besteht aufgrund der Beteiligung der Offentlichkeit kein Erfordernis einer erneuten Offenlage. Der
Umgang mit den vorgetragenen Anregungen, Bedenken und Informationen ist ausfiihrlich in einem
Abwéagungsdokument dargelegt worden und die Beschlussvorlage wurde von der Stadtverordneten-
versammlung am 30.11.2023 gebilligt.

4 Wesentliche Ergebnisse der Behordenbeteiligungen

Mit Schreiben vom 09.06.2016 wurden die Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange um
Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans bis zum 22.07.2016 im Rahmen der frihzei-
tigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB gebeten. Sie wurden zur AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.
Es wurden 82 Stellen, Institutionen und Behdrden angeschrieben.

Insgesamt gingen 37 Ruckmeldungen von Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange ein,
von denen 9 Anregungen enthielten. Seitens der Dienststellen und Eigenbetriebe wurden 9 Stellung-
nahmen verfasst; in 5 Schreiben wurden Anregungen gegeben. Es gab 5 Stellungnahmen von Nach-
bargemeinden ohne Bedenken.

Folgende Punkte wurden in der friihzeitigen Beteiligung insbesondere thematisiert:

- Bodendenkmaler,

- Immissionsschutz,

- Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung,
- Einzelhandel,

- Werbeanlagen,

- Ausschluss bestimmter Nutzungen,

- Grundwasserschutz/\WWasserversorgung,

- Bodenschutz/ Bodenverunreinigungen,

- Kampfmittel,

- Natur-/Arten- und Klimaschutz.

Der Umgang mit den vorgetragenen Anregungen, Bedenken und Informationen wurde ausfihrlich in
einem Auswertungsdokument dargelegt. Die Ergebnisse der Auswertung wurden im Bebauungsplan
bertcksichtigt.

Mit Schreiben vom 15.02.2023 wurden die Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplans bis zum 03.04.2023 im Rahmen der Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB gebeten. Es wurden 111 Stellen, Institutionen und Behdrden angeschrie-
ben.

Insgesamt gingen 30 Riickmeldungen von Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ein,
von denen 7 Anregungen enthielten. Seitens der Dienststellen und Eigenbetriebe wurden 6 Stellung-
nahmen verfasst; in 5 Schreiben wurden Anregungen gegeben. Des Weiteren gab es 2 Stellungnah-
men von Nachbargemeinen ohne Anregungen.

Folgende Punkte wurden bei der Behdrdenbeteiligung insbesondere thematisiert:
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- Technische ErschlieBung,

- Natur-/Arten- und Klimaschutz,

- Immissionsschutz,

- Einzelhandel,

- VerkehrserschlieBung,

- Bodenschutz/ Bodenverunreinigungen,
- Soziale Infrastruktur / Barrierefreiheit.

Aus den Ergebnissen der Abwagung der Stellungnahmen der Behdrdenbeteiligung haben sich aus-

schlie3lich redaktionelle Anpassungen in den Hinweisen und der Begriindung sowie dem Umweltbe-
richt ergeben. Es besteht aufgrund der Beteiligung der Behorden kein Erfordernis einer erneuten Of-
fenlage.

5 Ermittlung, Beurteilung und Beriicksichtigung der Belange der Umwelt
5.1 Scoping

Um die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu wahren, wurde ein Scoping mit den
von der Planung berthrten Behdrden durchgefiihrt. Mit diesem Termin am 20.02.2015 wurde auch der
Untersuchungsumfang des Umweltberichts bestimmt. Im Scopingtermin wurden die bisherigen Unter-
suchungsergebnisse der Fachgutachten vorgestellt, um ggf. weiteren Untersuchungsumfang zu benen-
nen zu kénnen. Insbesondere folgende Punkte wurden durch die teilnehmenden Fachstellen und Be-
horden thematisiert:

- Schallimmissionen,

- Verkehrsentwicklung und Erschlie3ung,

- Bodenverunreinigungen und Versiegelung,

- westliche Grunflache (Aufnahme der Biotopflache als Festsetzung),
- Natur-, Gewasser- und Artenschutz.

5.2 Umweltprifung

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 1a BauGB vor und unterliegt
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Auswirkungen auf die
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Mensch, Tiere und Pflanzen wurden im Umweltbericht der
Begriindung umfassend dargestellt.

Eine Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Boden ist nicht erkennbar, da das Planungsgebiet
weitgehend versiegelt ist und durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine weitere erhebliche Ver-
siegelung ermdglicht wird. Die gewerblich genutzten Baugrundsticke im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 643 sind im Bestand groRtenteils nahezu vollstandig versiegelt. Die Baugrundstiicke
kénnen im Rahmen der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) oder maximal Uberbaubaren Grundfla-
che versiegelt werden. Durch die Planung wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab allerdings nicht verandert. Die durch Festsetzung im Be-
bauungsplan mégliche Grundstiicksausnutzung ware auch bei einer planungsrechtlichen Beurteilung
von Bauvorhaben gemal3 § 34 BauGB unbedenklich und somit zuldssig. Durch Festsetzung von Fla-
chen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird der maximal zulassige Versie-
gelungsgrad gegeniber der Beurteilung nach § 34 BauGB bei vielen Grundstiicken sogar reduziert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet weist eine hohe
Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf. Da viele Grundstiicke im Geltungsbereich be-
reits einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen, fihrt die Planung im Fall einer maximalen Ausnutzung
nicht zu einem erheblichen Verlust an potentieller Versickerungsflache und somit auch an Grundwas-
serneubildung, da jene maximale Ausnutzung auch ohne Aufstellung des Bebauungsplans gemali §
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34 BauGB zulassig ware. Der Bebauungsplan trifft zudem Festsetzungen zur Begrinung der nicht
uberbauten Grundsticksflachen und der Dachflachen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Luft sind nicht zu erwarten. Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offen-
bach ist aufgrund dichter Bebauung aus lufthygienischer Sicht hoch vorbelastet. Nicht nur im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans, sondern insgesamt in den Siedlungsbereichen Offenbachs liegt eine
hohe Luftschadstoffbelastung mit einer Stickstoffdioxid-Konzentration Gber 40 ug/m3 im Jahresmittel
vor. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer erhebli-
chen Erhdhung der Luftschadstoffbelastung kommen wird.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten. Die Klimafunktionskarte der Stadt Of-
fenbach am Main weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 643 liberwiegend als Innenstadt-
und Stadtklimatop und als bioklimatischen Lastraum aus, was die schlechtesten klimatischen Katego-
rien sind, da hier ein sehr hoher Versiegelungsgrad anzutreffen ist. Dies fuhrt insbesondere an aus-
tauscharmen Sommertagen zu Hitzestress und einer starken bioklimatischen Belastung fir Menschen
durch die Ausbildung einer Warmeinsel, wodurch auch die Produktivitat sinkt. Diese Belastungen fur
die menschliche Gesundheit werden im Zuge des Klimawandels zunehmen.

Die Ziele, um die klimatische Situation vor Ort nicht weiter zu verschlechtern, sind: Reduzierung der
Ausbildung grof3flachiger Warmeinseln durch Festsetzung einer maximalen baulichen Ausnutzung der
Grundstticke und der Pflicht zur Anpflanzung von Bdumen, Reduzierung von Emissionen aus Verkehrs-
belastung und Produktion durch die Festsetzung von Emissionskontingenten, Erhéhung des Griin- und
Freiflachenanteils (z. B. durch Dach- und Fassadenbegriinung), Sicherung der Grinflachen im Uber-
gangsbereich zu angrenzenden Wohn- und Mischbauflachen (Pufferbereiche).

Ein Ausgleich ist gemal3 § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da potentielle Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung nach 8 34 BauGB zulassig gewesen waren.

Insgesamt sind durch die Verwirklichung des Vorhabens keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten. Durch die im Planvorhaben vorgesehenen MalRnahmen kann die Gesamtsituation im Plan-
gebiet sogar verbessert werden.

5.3 Liste der Fachgutachten

- Einzelhandelsuntersuchung, Ecostra GmbH, Juni 2015

- Altlastenrecherche, Buro fur Hydro- und Umweltgeologie Heberer und Schleicher, Februar 2016

- Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 22-3082_1 (Ver-
kehrslarmeinwirkungen vom 05.06.2022 und Bericht Nr. 22-3082_2 Gerauschkontingentierung
vom 05.06.2022)

6 Priufung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Die Aufstellung des Bebauungsplans beinhaltet nicht die Entwicklung eines konkreten Vorhabens, es
handelt sich um die Uberplanung eines bereits vorhandenen, im Zusammenhang bebauten Ortsteils.
Die Alternativenprifung kann sich daher nicht auf ein konkretes Vorhaben beziehen, sondern auf das
Gewerbegebiet als solches.

Es handelt sich um ein bereits bestehendes, faktisches Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan setzt im
Wesentlichen ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fest. Der Baugebietscharakter bleibt unveran-
dert.
Der Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage und Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz besonders
gut fur die Ansiedlung von Gewerbegebieten geeignet, Verkehre des Gewerbegebiets kdnnen ohne
Bertihrung von gréBeren Wohnquartieren abgewickelt werden. Das Gewerbegebiet verfugt daher tber
eine besondere Qualitat. Die Lage und Verkehrsanbindung i.V.m. mdglichst niedriger Immissionsbe-
lastung angrenzender Wohnsiedlungen ist das Hauptausschlusskriterium in der Alternativenprifung.
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Eine weitere vergleichende Ermittlung und Bewertung von Alternativen ist daher nicht erforderlich.

7 Fazit

Nach Abwagung aller relevanten Belange kommt die Stadt Offenbach zu dem Ergebnis, dass die vor-
liegende Planung geeignet ist, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir die Plangebietsflache zu
gewabhrleisten und ihre planerischen Ziele zu erreichen. Auch im Hinblick auf die umweltrelevanten
Schutzguter kann zusammenfassend festgestellt werden, dass das Plangebiet durch den Bebauungs-
plan Nr. 643 der Stadt Offenbach eine Aufwertung erféahrt.

Die Sicherung der gewerblichen Nutzung an einem bestehenden Standort entspricht der landesplane-
rischen Zielsetzung einer Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung im Vorrang vor einer Aul3enentwick-
lung und damit dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Planung tragt somit
dem Erfordernis einer nachhaltigen Stadtentwicklung in besonderer Weise Rechnung.

Offenbach am Main, den 05.12.2023

Amt fur Planen und Bauen
Vermessungsamt
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