BEBAUUNGSPLAN NR. 516

fir das Gebiet zwischen Mihlheimer Strafie, Hafenbahn, Giiterbahnhof
und Grenzstrafle
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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1.1. Einzelhandelsbetriebe fur Nahrungs-und Genufimittel sowie Bekleidung sind
nicht zulassig.

1.2, Selbstandige gewerblich betriebene Anlagen fur gesundheitliche und sportliche
Zwecke, wie Bowlingbahnen, Tennishallen u a sind nicht zuldssig.

43 Betnebsstatten und - sopstige—ostsfeste Ewmnchlungen:-die arhebliche Nachteile
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21, Im Vergartenbereich zur Muhlheimer Strafle und zur Grenzsirafle ist je ange-
tangener Vorgartentlache von 65gm 1 bodenstdndiges Laubgeholz zu pflanzen.

2.2, Auf den sonstigen Grundstucksfreiflachen ist je angefangener 500qm Grundstucks-

|
|
flache 1Laubbaum (Stammumfang inIm Hohe =20cm] zu ptlanzen, 1|

h
!
i

.:J
T

v/

AWIMDHAUFIGKEIT IN %
X /185941936
SEWINDSTILLE =12,5 9

SO

XX
&

Gem. Offenbach FL.

Guterbahnhot

FLACHEN FUR YERSORUGUMOSANLAGEN ODER
FUR e VERWERTUMG ODER BESEMOUNG

Vi ARWASSER QODER FESTEM ASFALLSTOFFEN

GRUNFLACHEN

SONETIOE - DARSTELLNGEN UND, PESTSETIUNGEN

LT Mt Letungemetiten fugunsten der Stadt
oo Hennacha M da belaaiende Fieche

]

Ipims e dmy A .
B B o S e

Fiathe tur Gememachafisaniagen (2 % TR S S
fugunsten der g W‘T EF. Sy st
ll:?:llm. ﬂm:‘h ﬂ!u 21 ""I. R e
e

——
—

= i
e

—_—= e e e w— e S— —

Im Vorgartenbereich zur Muhlheimer Strafle und zur Grenzstrafle sind Einfriedigungen
als offen wirkende Zaune (2.B. Wellengitterzaune o.a.] herzustelien,

Im Vorgartenbereich zur Muhlheimer Strafle ist das Aufstellen von beweglichen
Mullbehdltern nicht zulassig.

" —Pgestrichen aufgrund des Beitnittsbeschiusses der Stadtverardnetenversammiung

vom 1. 10 1984 zur Genehmigungsverfugung vom & 6 1984
, 10

12. 1984

Planunterlagen hergestellt nach dem unter Zugrunde -
lequng der Flurkarte entstandenen stddtischen Karten-
werk durch das Stadt Vermessungsamt Offenbach a M,
(Verm, Dienst. St. n. 88 Abs.1 Nr3 Kat,-Ges)

Offenbach a. M. den 15.12. 1982
Der Leiter d erm.- Amtes
(Heil)
Vermessungsoberrat




Vorlage an den Magistrat Nr, L}i
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Betreff

Bebauungsplan Nr., 516

- Miihlheimer StraBe / Grenzstrafie -
hier

Billigung des Planentwurfes nebhst Be-
griindung £iir die 6ffentliche Auslegung

Die Stadtverordnetenversammlung wolle be-
schlieflen:

1. Der EBntwurf des Bebauungsplanes Nr. 516

Begriindung: -

nebst Begriindung in der Fassung vom
9.2.1983 filir das Gebiet zwischen Miihlhei-
mer Strafle, Hafenbahn, Giiterbahnhof und
Grenzstrafle wird zum Zwecke der Offentli-
chen Auslegung gemdfi €2 a Abs. 6 BBauG ge-
billigt.

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 516 ist zugleich das Anderungsverfahren
zum Fluchtlinienplan Nr. 232,

Die zum Beschluff unter 1. geh&rende Be-
griindung gilt zugleich als Begriindung, die
gemidfl § 2 a Abs. 6 BRBauG zusammen mit dem
Planentwurf &ffentlich auszulegen ist.
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Allgemeine Hinweise

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom
18.12.1980 beschlossen, €fiir das Plangebiet Miihlheimer StraBe /
Grenzstrafle einen Bebauungsplan im Sinne des & 30 BBauG auf-
zustellen. Dieser BeschluB ist in der Offenbach-Post vom
31.12,1980 geméB § 2 Abs. 1 Satz 2 BBauG ortsiiblich bekanntge-
macht worden.

Die mit dem Aufstellungsbeschlufl festgelegte siidliche Begren-
zung des Planbhereichs wird im Bebauungsplan zur Behebung von
ErschlieBungsdefiziten im siidfstlichen Plangebietsteil um 7 m
auf das Gelénde der Bundesbahn verschoben,
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Planungsanlaf

Das Plangebiet ist Teil des gridpten zusammenhingenden Gewerhe-
und Industriegebietes der Stadt Offenbach. Bei einer Gesamt-
li3nge von ca. 2,4 km exrstreckt es sich entlang der Mithlheimer
Strafie vom Industrieareal der Farbwerke Hoechst im Westen bis
zum Neuen Friedhof an der Gemarkungsgrenze zu HMilhlheim,

Sldlich grenzt das Bundesbahngelinde an mit Giterbahnhof und
DB-~Trasse Frankfurt - Bebra.

Aufler der {liberwiegend gewerblichen Nutzung befinden sich hier
gemischt genutzte und ausschlieflich zum Wohnen genutzte Grund-
stiicke, aber auch Grundstiicke mit kleingfrtnerischer Nutzung.

Divergierende Nutzungstendenzen sgind feststellbar, die sich auf
vorhandene Flichenreserven richten.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher erforderlich
zur Sicherung der gewerblichen Nutzung. Konflikte, die aus der
Nachbarschaft gewerblicher HNutzung und Wohnnutzung, aus unge-
sicherter Brschliefiung in Teilbereichen und der Rechtsunsicher-
heit bel divergierenden Wutzungstendenzen sich ergeben kdnnten,
sind in einer sinnvollen stédtebaulichen Konzeption zu ordnen.

Planungsrechtliche Situation
Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flichennutzungsplan sind die Bauflichen alg Indu-
striegebiet dargestellt. Hiervon abweichend, trifft der Bebau-
ungsplan die Festsetzung von Gewerbegehieten,

ber im Aufstellungaverfahren befindliche Flichennutzungsplan
weist hingegen Gewerbliche Bauflichen aus, die gemip % 1 Abs., 2
BaulVO sowohl Gewerbe-~ als auch Industriegebiete beinhalten,

Somit erfolgt eine vorzeitige Aufstellung des Bebauungsplanes
gemdfi § 4 a Absatw 3 BBRauG,

Die zwingenden Griinde hierfilr ergeben sich aus dem unter Pkt. 2
~ Planungsanlaft - dargelegten Erfordernissen,

. Verbindliche Bauleitplanung

Es besteht folgender festgestellter und rechtskrdftiger Flucht~
linienplan, der sich auf einen Teilbereich des riumlichen Gel-
tunygshbereiches des Bebauungsplan-~Entwurfs bezieht:

Fluchtlinienplan Nr. 232, festgestellt am 29, Juni 1949,
Dieger Fluchtlinienplan wird, soweit er sich auf den r8umlichen

Geltungsbereich des vorliegenden Bebaungsplanes bezieht, durch
diesen ersetzt.

2
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Landschaftsplan

Die Stellungnahme {iber das Erfordernis eines Landschaftsplanes
wurde bei der Unteren Naturschutzbehfrde beantragt, die mit
Schreiben vom 17.3.1982 gemdfl § 4 Abs. 1 des Hessischen Habtur-
schutzgesetzes den Verzicht auf die Erstellung eineg Land-
schaftsplanes erklérte.

StHdtebauliche Situation

Baulich-rdumliche Gegebenheiten

Die Pliche des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
betr&gt 3,31 ha. Die vorhandene Nutzungsstruktur geht aus der
nachfoloenden Tabelle hervor.

Tabelle 1

Flichenblilanz - Begtand

1£4, Allgeme ine ca, Flichenanteil

Nr, Fl8chennutzung ha %

1. Verkehrs-~ und 00,1891 5,71
Versorgungsflichen

2. Offentliche Griinfliche - ——

3. Hettobauland

3.1 verarbeitendes Gewerbe 0,0819 2,47

3.2 Bauvgewerba o,13a81 4,20

3.3 tertifrer Sektor 66,8575 25,89

3.4 Wohnen 0,6608 19,85

3.5 nicht bebaute Grundsticke 1,3843 41,78
insgesamt 23,3127 loo %

Gemessen an der Grundfl&chenzahl ergibt sich folagendes Spektrum

der Baudichten:

Tabhelle 2

Flichenhilanz - Bestand (Netiobauland)

1£4. Grundflichenzahl ca, Flichenanteils
My, von bis ha %
1. - 0,09 1,3843 44,32
2. o, 1o - 0,1% 0,2972 9,51
3. 0,20 - o, 258 0,7448 23,84
4, 0,30 - 0,39 0,2483 7,95
5. 0,40 - 0,49 ' 0,2346 7,51
6. 0,50 - G, 50 00,2144 6,87
insgesamt 3,1238 loo %
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Die Erschlieflung des Gebietes mit Verkehrs- und Wegeflichen so-
wie die Ver- und Entsorgung der Baugrundstlicke sind {iherwiegend
gegichert.

Erschliefungsmingel liegen vor im slidlichen Gebietsbereich zum
Gelinde des Gliterbahnhofs.

Natiirliche Gegebenheiten

Das Geldnde ist im mittleren und &dstlichen Bereich leicht ab-
fallend. Der H8henunterschied hetrdgt auf den Parzellen 323/2
und 319/1 Flur 7 ca. 1,60 m,

Aufgrund des bestehenden Anteils von Wohnbaugrundstiicken und
Kleingdrten ist die Gebietsbhegriinung entsprechend hoch,

Standortgualitdt

Von wesentlicher Bedeutung ist die Lage innerhalb des gréften
zusammenhingenden Industrie- und Gewerbegebiets der Stadt und
entlang der Mihlheimer StraBe (B 43), die 4-spurig ausgebaut,
Frankfurt, Offenbach und den Hanauer Raum verbindet.

Stddtebhauliche Ziele

Die generelle Zielsetzung besteht darin, flir das Gesamtgebiet
eine gewerbliche Nutzung zu sgichern. Bezogen auf die einzelnen
Festsetzungen des Bebauungsplanesg ergeben sich als weitere
Ziele:

- Planungsrechtliche Regelung des vorhandenen Nutzungsgefliges,
- groftmdgliche bauliche Disponibilitdt flir die betrieblichen
Bauten bel der Ausweisung der Uberbaubaren Flichen und bei

der Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung,

- Berficksichtigung der Erfordernisse nach Auflockerung und Ge=-
bietshegriinung,

- die Sicherung eines positiven stddtebaulichen Erscheinungs-
hildes, insbesondere entlang der Miihlheimer Strafe und an den
Gebietsréndern,

Festsetzungen des Bebauungsplanes im einzelnen

Art der HNutzung

Entsprechend der Zielsetzung sind im Bebauungsplan Gewerbege-
biete festgesetzt:

= Im Bereich des Grundstiicksparzellen 322/2 und 320/2, Flur 7,
das Gewerbegebiet 2,

- fiir die restlichen Grundstiicke das Gewerhegebiet 1.
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Zur Regelung divergierender Nutzungstendenszen trifft der Bebau-
ungsplan zwel gesonderte Festsetzungen:

- Hinzelhandelsbetriebe filir Nahrungs- und Genufmittel sowie Be-
kleidung sind nicht zuldssig.

- Selbstidndige, gewerblich betriebene Anlagen £iir gesundheitli-
che und sportliche Zwecke, wie Bowling-Bahnen, Tennisgs-Hallen
u.8. sind nicht zulissig.

Diese Nutzungseinschrinkungen begriinden sich folgendermaBen:

Gewerbe- und Industriegebiete vergleichbarer Standortgqualitit
sind in gleicher Weise gefragt zur Ansiedlung groBflichiger
Handelsbetriebe, Verbrauchermidrkte, Bowling-Bahnen, Tennis-Hal-
len, u.&. Diese Tendenzen sind auch fiir das Plangebiet fest-
stellbar. Aufgrund fehlender Nachfrage im Nahbereich sind diese
Binrichtungen notwendigerweise weitrdumig orientiert. Waren-
mérkte, an falschen Standorten gelegen, treten in Konkurrenz zu
den Einzelbhandelsbetrieben in den Stadtteilen, die in fuBliufi-
ger BEntfernung zu den Wohnungen die Versorgung der Bevdlkerung
gehr gut wahrnebhmen.

Dieser Entwicklung stehen 6ffentliche Belange entgegen:

- Der fiir die Gesamtstadtfunktion notwendige Kfz-Verkehr auf
den HauptverkehrasstraBen der Stadt wird beeintrichtigt und
setzt die schon wihrend der Berufs- und Wirtschaftsverkehrs-
spitzen Uberforderte Leistungsfihigkeit der Strafe weiter
herab,

- Die Versorgung der Gesamtbevdlkerung mit Waren fir den tig-
lichen Bedarf, insbesondere Lebensmittel, in der richtigen
rdumlichen Verteilung im Stadtgebiet in zumutbharen FuBginger-

“entfernungen fiir alle kann nicht mehr gewBhrleistet werden,
da die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen durch diese
Entwicklung aufgegeben werden milssen.

Der Ausschlufi von Rinzelhandelshetrieben begriindet sich beson-
ders durch

a) fehlende Hachfrage im “500 m-Elnzugsbereich®:
- geringe Besch&ftigqungsdichte,

- Abschipfen von Nahrungs- und Genufimittel-Potential in
Werkskantinen

~ Unwégbharkeiten im Kaufverhalten (liberwiegend mi3nnliche
Belegschaft)

-~ vorhandene, erveiterbare Versorgungseinrichtungen ndrd-
lich der Milhlheimer StraBe.

5
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b) Negative Auswirkungen auf bhenachbarte Stadtteilzentren:

- Der Versorgungsgrad im Hahrungs- und GenuBmittel-Bereich
betrdgt 1lt. Gutachten der Gesellschaft flir Konsum-, Markt-
und Absatzforschung filir das Sanierungsgebiet Waldstrafe
aus dem Jahre 1982

i

flir die City 291
fiir Bilirgel = 64

Daraus geht hervor, daf ein Raufkraftabfluff im NuG-Bereich
zur City besteht.

~ Grofie Verringerung des Hahrungs- und Genufmittel-Anteils
in der City verringert deren Leistungsvermdgen schlecht-
hin,

- Prinzipiell gilt, daffi der Grad der Agglomeration der Ein-
zelhandelseinrichtungen filir die HOhe des Gesamtumsatges
jeweils entscheidend ist. Ein zusitszlicher Kaufkraftabzug
aus dem Stadtteil Biirgel bei gleichbleibendem City-Anteil
schwidcht die allgemeine Punktionsfihigkeit dessen Ein-
kaufszentrums.

- Umgekehrt gilt das Agglomerationsprinzip auch fiir den 8B~
Lebensmittelmarkt im Gewerbegebiet.

Seine Konkurrenzstirke ist mittel- und langfristig nur ge-
sichert durch Ansiedlung weiterer Mirkte, Die sukzessive
Entwicklung zum EBinkaufszentrum ist dadurch vorgezeichnet,

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mafi der baulichen Wutzung im vorliegenden Plan wird be-~
stimmt durchs

- Grundflichenzahl
- Geschoffléichenzahl
- Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen,

Die Grundflichenzahl wird generell mit o,7 festgesetzt. Da-
bei unterschreitet die Grundfldchenzahl den in € 17 BaulvVo
aufgeflihrten Hbchstwert von o,8.

Dies erfolgt unter dem Gesichtspunkt, eine erforderliche
Auflockerung und Durchgriinung mittelbar sicherzustellen,

In beiden Gewerbegebieten sind maximal IV Geschosse zulis-
sig. Die GeschofiflZchenzahlen sind jedoch unterschiedlich.
Sie betragen im Bereich der noch unbebauten gr8feren Grund-
stiicke 2,2, im (brigen Bereich 2,0 GPF%. Der Unterschied be-
griindet sich darin, daf das stidtebauliche Erscheinungsbild
an Homogenitdt gewinnt, die Optik des Baugebietes, insbeson-
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dere zum wichtigen Kreuzungsbereich Grenzstraie / Miihlheiner
8trafe verbessert wird.

Grin

Der Bebauungsplan setzt das Anpflanzen eines hochstimmigen
Laubbaumes pro 500 gm Grundstlicksfliche fest.

Dariiber hinaus ist die Bepflanzung der 5 m breiten Vorgar-
tenstreifen entlang der Miihlheimer Strafle und GrenzstrafBe
vorgeschrieben. Der Bebauungsplan sieht ebenfalls eine
alleenartige Bepflanzung der neuen Zufahrtestrafe am siidli-
chen Gebietsgrand vor,

Durch diese Festsetzungen soll die erforderliche Gebietsbe-
griinung sichergestellt werden.

VerkehrserschlieBung

Das Gebiet wird lber die #Miihlhelmer StraBe und Grenzstrafie
erschlossen. Um EBrschlieBungsdefizite im siiddstlichen Plan-
gebietsteil zu beheben, enthdlt der Bebauungsplan die Aus-
weisung einer neuen VerkehrsstrafBe, die als Stichstrafie iiber
die ganze Linge der slidbstlichen CGrenze des riumlichen Gel-
tungsbereichs flihrt. Die erforderliche Verbreiterung der
verhandenen Wegeparzelle erfolgt auf dem Gelinde der Bundeg-
bahn.

Die Frschliefiung der Grundstiicke Milhlheimer Strafe lo9 bis
lo9 F erfolgt {ber einen Privatweg (Flurstiicke 338/7,
383/2), der im Gemeinschaftseigentum der Anlieger steht.

VYer- und Entsorgung

Die Versorgung mit Btrom erfolgt durch die Energieversorgung
Offenbach AG, ebenso die Wasserversorgung. Die Gasversorgung
erfolgt durch die Main-Gaswerke AG,

Die Abwisser werden im Mischsystem abgeleitet. Die vorhande-
nen KanZle sind ausreichend dimensioniert.

Die Schmutzwésser werden der Kléranlage Frankfurt-Niederrad
zuge flhrt.,

Kosten der Durchfihrung des Bebauungsplanes

Flir Geldndeerwerb und Aushau der neuen Strafientrasse entste-
hen Kosten in Hohe von ca. 1,3 Mio DM. Durch Frschliefungs-
und Kanalbeitrige flieRen ca. 1,2 Mio DM zurilick. Die rest-
lichen 0,1 HMio DM werden aus Haushaltsmitteln der Stadt fi-
nanziert.
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Bodenordnende Mafnahmen

Gesetzliche bodenordnende Mafinahmen, wie Umlequng oder
Grenzregelung, sind nicht erforderlich.

Zusdtzliche Brliuterungen

Tabelle 3

Flidchenbilanz - Bebauungsgplan

1fd. Allgemeine ha %

Hr, Flichennutzung

1. Verkehrsfliche 0,46 13,90

2. Gewerbegebiet (1) 2,08 62,84

3. Gewerbegebiet (2) 0,77 23,26
insgesanmt 3,31 leco %

Vorgezogene Blirgerbeteiligung

Die vorgezogene Blirgerbeteiligung gemdB 5 2 a Abs. 2 BBauG
hat nach S8ffentlicher Bekanntmachung in der Offenbach-Post
vom 10.5.1982 in Form einer Biirgerversammlung am 27.5.1982
in der Friedrich-Ebert-Schule und der Ausstellung des Bebau-
ungsplanvorentwurfs im Stadtplanungsamt in der %eit vom
17.5. bis 11.6.1982 stattgefunden.

Die vorgetragenen Bedenken richteten sich gegen die textli-
chen Festsetzungen, durch die Einzelhandelshestriebe fiir Nah—~
rungs=- und Genufimittel sowie Bekleidung bzw. selbstindige,
gewerblich betriebene Anlagen flir gesundheitliche und sport-
liche Zwecke - wie Bowling-Bahnen, Tennis-Hallen u.4. - aus-
geschlossen gind,

Diesen Bedenken kann aus den in der Begriindung zu Punkt 6.1
dargelegten CGrinden nicht gefolgt werden,

Beteiligung der Triger Gffentlicher Belange

Gemdfl § 2 Abs. 5 BBauG sind die Behdrden und Triger derjeni-
gen Gffentlichen Belange, die durch das Bebhavungsplanauf-
stellungsverfahren berfihrt sein kénnten, beteiligt worden.

Die Mehrzahl dieser BehGrden und Triger 6ffentlicher Belange
hat erklért, daB gegen den aufzustellenden Bebauungsplan Be-
denken nicht bestehen und Anregungen nicht abgegeben werden
miissen.,

Die Hess. Landesanstalt flir Umwelt regt an,

a) den Baumanteil durch Verringerung der Bezuggfliche zu er-
héhen
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b) zumindest tellweise Baumstandorte festzusetzen sowie eine
Liste der in Frage kommenden Arten anzugeben

¢) nur "nicht wesentlich stérendes Gewerbe® anzusiedeln, da
der Planbereich aus lufthygienischer Sicht durch Immis~
sionen der angrenzenden chemischen Industrie bereits
stark belastet ist.

Die Anregungen bleiben aus folgenden Griinden unberificksich-
tigte

Zu a)s

Die vorgesehene Baufldchenrelation ergibt sich unter Berilck-
sichtigung des zulissigen MaBes der baulichen Nutzung, der
Stellplatzverpflichtungen auf den jeweiligen Grundstiicken
und der internen ErschlieBungsbhediirfnisse., Mit dem Ziel der
Gebietsauflockerung und -begriinung werden ohnehin bei der
Bestimmung des MaBes der Hutzung die Hbchstwerte gemif § 17
BaullVO unterschritten. Dile Anregung nach einer weiteren Ver-
ringerung der Bezugsfliche kann daher nicht erfiillt werden.

Zu b))

Durch die Pflanzfestsetzungen in Teil A, Ziffer 2.1 ergibt
sich in einem wichtigen Bereich - Vergartenberelch entlang
der Miihlheimer StraBe und GrenzstraBe - eine mittelbare Fi-
xierung von Baumstandorten. 2Zur Sicherung einer qreﬁﬁm@gllw
chen baulichen Disponibilitdt f£lir betriebliche Bauten muf im
Innenbereich der Grundstiicksfliche auf eine Standortfixie-
rung verzichtet werden,

Die textlichen Festsetzungen sehen veor, daff auf PFflanzfli-
chen hochstidmmige Laubbdume bzw. bodenstindige Laubgehdlze
zu pflanzen sind. Dadurch werden sowohl Anforderungen, die
sich aus den mikroklimatischen Bedingungen als auch im Hin-
blick auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes er-
geben, beriicksichtigt. Fiir eine weitergehende Artenbestim-—
mung besteht keine planungsrechtliche Grundlage.

Zu ¢):

Im Plangebiet sind nur Gewerbegebiete festgesetzt., Genif € §
Abs. 1 BauhNVO dienen diese vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belidstigenden Gewerbebetrieben.

Da hier keine Wohngebiete angrenzen, ist eine weitergehende
Hutzungseinschrinkung nicht gerechtfertigt,

Die Industrie- und Handelskammer hat Bedenken gegen die Un-
terschreitung der nach § 17 BaulVO zulissigen Grundflichen-
zahl von o©,8.
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Seite

Die Bebaubarkeit der Grundstiicke wird unter anderem einge-
schridnkt durch Bauwiche, Stellplatzfldchen, Grundstiickser-
schliefBung., Eine Grundfldchenzahl von o,7 ist nach eingehen-
der Uberpriifung bei weitem ausreichend.

Gem#f § 2 a Abs. 6 BBauG ist auBer dem Planentwurf auch dessen Be-
griindung 6ffentlich auszulegen. Durch den Beschlufl zu 2. wird die-
ser gesetzlichen Auflage nachgekommen.

Offenbach a.M., den 9,2,1683 Anlage:
Dezepnaly VI Plan
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