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Flichen fdr Aufschitiungun, Abgrabungen und Stotzmauem,
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Aufschitung

Abgrabung

Stutrmauer

GaneEg  DEbed Wb Hihenlage
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Umgrenzung der Fldcnen, bel deran Bebauvung
besondane bauliche Vorkehiungen gogen
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Umgiunzung der i bauliche Netzungen
vorgesenonen Fldchan, deren Boden erhab-
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belastat singd

Umgrenzyng dar Flachen, daran Bodan
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TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Diiig vt doe Planung betdihfen Trage: cfontlicher Belange sing mit Schioban vom
16 051958 rur Abgabae arner Stollingnatime aulgofordan wodan
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Armiuladarn
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entfallt
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BILLIGUNG “in dor Fassung vorm DE O 1539
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Offenbach @ M. den & 11, 2000

Bau- und Plammgsami Diat Magrstrat B~ und Plarsingeamt Dier Magistr
Dezarmnat | M Dezemat

Amitzlotenn Ciberbirgormostar Amtslaitonn Obachiltgar

SATZUNGSBESCHLUSS GENEHMIGUNG AUSFERTIGUNG INKRAFTTRETEN

. Die Stadvverordnatenversammiting hat am 21 .05 2000 den Vorhabenbezogensn
Beabsuungapian gemdfl § 10 BauGE als Satzung boschlossen und die Bagriindung

. Genehmigungsverfahren nicht erforderlich
% 10 Abs. 2 BauGB | V. ma § B Abs 2 Satz | BauGH)

Eee Satrung des varhobenbezogenen Bobaudingsplanced wird hearmd susgefemigt

Offonbach o M
Dar Maogistrat
Dozamat | M
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Dii Genphmigung | dor Beschiufl doy worhabenberegonen Babauungsplines
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VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN NR. 613

der Stadt Offenbach am Main

Hugenottenplatz / Berliner Strafe

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Innerhalb der MK-Gebiete sind Tankstellen sowie Anlagen fir kirchliche, kullurelle,
soziale, gesundheilliche und sportliche Zwecke nicht zuldissig.
Im Plangebiet MK 3 sind Wohnungen ab dem 26. Gescholt zuldssig.

2. Hdhe baulicher Anlagen
Im Baugebiet MK 3 darf die maximale Geb&udehthe durch einen Antennenmast bis zu
20 m dberschritten werden,

3. Stellpldtze und Garagen

In den MK-Gebieten sind Tiefgaragen auch aulierhalb der Uberbaubaren Fiache zuldssig.
Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nicht zuldssig,

il s me unvartindiichs kunflige Seemdalaahagrenas
et Hisingarteneutteitung i
.-.-: :---- vorhmndenn Kleingarmrntisiung
Bestandsangaben
’ — 8 Grindsiickegrenzo
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND PLANUNGSANLASS

1.1 Ubersichtsplan

Schlofistralle

0000

Q0O O

Aliceplatz

Marktplatz

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 613
ammmmmmmmmma | UMgrenzung des Geltungsbereiches 3
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1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

23

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Zentrum der
Offenbacher City in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof ,Marktplatz”.

Der Geltungsbereich gemaR § 9, Abs. 7 BauGB liegt in der Gemarkung Offenbach, Flur 3
und umfalt die Fiurstiicke 98/8, 66/4, 66/5, zusatzlich jeweils 3m breite Streifen im Saden
und Osten des Flurstiicks 98/8, im Norden des Flurstiicks 66/4, im Norden und Osten des
Flurstiicks 66/5 sowie die Fléche der Berliner Strate (Teilfliche des Flurstiicks 73/5)
zwischen diesen Flurstiicken.

Er hat die GroRe von ca. 4.956 m=.

Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstiicke 66/4, 66/5 und 98/8 befinden sich in privatem Eigentum, die ibrigen Fldchen
des Geltungsbereiches sind Eigentum der Stadt Offenbach am Main.

Planungsanlass
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Erreichung von Baurecht fir einen
kombinierten Biiro-, Wohn- und Gewerbekomplex mit Hochhaus im unmittelbaren Zentrum

von Offenbach, als Ersatz fiir die heute dort vorhandene Bebauung, entsprechend dem mit
der Stadt Offenbach abgestimmten Vorhaben des Vorhabentrégers.

Planungsrechtliche Vorgaben

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan RROP Siidhessen wird das Plangebiet als
Siedlungsfliche - Bestand - ausgewiesen. Die Stadt Offenbach ist als Oberzentrum
eingestuft. Die Vorschrift gem&B § 1 Abs. 4, BauGB, wonach die Bauleitplanung den Zielen
der Raumordnung anzupassen ist, wurde beachtet.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt ist der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als -M-, gemischte Bauflache, dargestelit.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Bebauungsplanung

innerhalb des Plangebietes gelten zur Zeit keine rechtsverbindlichen Bebauungspléne.

Fiir den Bereich der Berliner StraBe besteht der Fiuchtlinienplan Nr. 313 vom 23.02.1955.
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3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

Schutzgebiete / Denkmale

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt nicht im Trinkwasserschutzgebiet.

Heilguellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt im Heilquellenschutzgebiet IHIC der Kaiser-Friedrich-Quelle AG
(KFQ).

Die rechtlichen Auswirkungen hierzu sind in der Verordnung zum Schutz der staatlich
anerkannten Heilguelle der Firma Kaiser-Friedrich Quelle AG, Sitz in Offenbach am Main,
des Regierungsprisidiums Darmstadt vomn 18.04.1978 (StAnz. 20/1978 S.911) geregelt.

Danach sind Eingriffe in den Untergrund iiber 70 m Tiefe verboten. Die Verordnung regelt
darliber hinaus die Duldungspflicht der Grundstiickseigentiimer im Hinblick auf
SchutzmaBnahmen der KFQ fiir ihr Heilquellenschutzgebiet.

Bodendenkmale

Im Geltungsbereich befindet sich kein Bodendenkmal nach § 19 Denkmalschutzgesetz.

Bestandsbeschreibung / Stadtebauliche und naturrdumliche
Gegebenheiten

Allgemeine Beschreibung des Planungsgebietes und seiner Nutzung

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben, die Geldndehdhe liegt im Mittel bei etwa 98 m ONN.

Auf dem sudlichen Teil des Geltungsbereiches steht zur Zeit ein 12 - 13-geschossiger
Gebaudekomplex aus den 70er Jahren, das technisch veraltet und sanierungsbediirftig ist..

Das Gebaude wird {iberwiegend als Laden-, Lager- und Biirofldche genutzt. In den oberen
Geschossen befinden sich Wohnungen.

Auf dem nérdlichen Teil des Geltungsbereiches steht ein 5-geschossiger Gewerbebau,
ebenfalls aus den 70er Jahren, der ebenfalls stark sanierungsbediirftig ist.

ErschlieBung

Der Standort befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage an der Berliner Stralle im Zentrum der
Offenbacher City, in unmittelbarer Ndhe zur S-Bahn-Station ,Markfplatz”. Durch die S-Bahn-
linien ST Wiesbaden / FFM-Hd&chst / FFM - HbHf / Offenbach-Ost und S 8 Wiesbaden /
Mainz / Rhein-Main Flughafen / FFM HbHF / Offenbach-Ost / Hanau HbHf ist der Standort
schon heute regional sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmittein erschiossen. Mit die zur Zeit in
Planung befindlichen S-Bahnstrecken von Offenbach nach Dietzenbach und
Rodgau/Rodermark wird diese verkehrliche Standortgunst noch weiter gesteigert.

Dariiber hinaus befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Geltungsbereich am Marktplatz der

zentrale Umsteigehaltepunkt der meisten innerstddtischen Buslinien der Offenbacher
Verkehrsbetriebe.
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4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

Im unmittelbaren nordlichen und siidlichen Anschiul an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden sich 6ffentliche Parkhduser bzw. Tiefgaragen.

Fur den iiberdrilichen StraRenverkehr ist der Standort iber die AnschluBstelle ,Kaiserlei” der
ABB1 zu erreichen.

Der Geltungsbereich ist durch die Versorgungsnetze fur Trinkwasser, Strom, Gas und
Fernwérme versorgt.

Die Entwasserung ist durch das vorhandene Leitungsnetz gesichert.

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt in einem typischen, innerstéddtischen Misch- / Kerngebiet mit
tiberwiegend gewerblicher Nutzung, zum Teit mit Wohnungen in den Obergeschossen. Im
Siuden grenzt das Plangebiet an den Hugenottenplatz und sich daran anschlieRenden
Flachen fir Handel und Gastronomie. Im Norden und Osten wird das Gebiet von
Biirogebduden begrenzt. Die westliche Grenze des Geltungsbereiches bildet das
Bekleidungsfachgeschift C&A.

Das Plangebiet wird von der Berliner Strae durchquert..

Naturrdumliche Gegebenheiten

fm Planungsgebiet ist mit Ausnahme der StraBenbdume der Berliner Strafie kein Bewuchs
vorhanden.

Altlasten

Altlasten und Altablagerungen sind fiir das Plangebiet nicht bekannt.

Ergebnis der Bestandsaufnahme vor dem Hintergrund des
Planungszieles

Begleitende Planungen und Untersuchungen

Als Grundlage fiir die Einleitung des Bauleitplanverfahrens wurde von den Eigentiimern des
stidlichen Plangebietes 1995 eine Studie in Auftrag gegeben, die nach eingehender
Bestandsaufnahme Vorschldge erarbeiten sollte, wie das Geb&ude Berliner StralBe 76 durch
entsprechende Umbaumafinahmen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kénnte oder ob es
sinnvoller wéare, an gleicher Stelle ein modernes und stddtebaulich vertragliches Gebdude zu
erstellen.

Die Studie spricht sich fiir einen Neubau aus, da das Geb&ude technisch veraitet ist, die
Raumhdhen den heutigen Anspriichen nicht gerecht werden und die Birordume nur
ungeniigend mit natiirlichem Licht versorgt werden.

Stddtebauliche Standorteignung
Der Standort liegt im Zentrum von Offenbach, wie schon unter Punkt 5.2 ausgefiihrt, in bester

verkehrlicher Lage mit guter Anbindung an S-Bahn und Buslinien sowie ausreichendem
Offentlichem Parkraumangebot.

- g;:,-j;;f -
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6.1

6.2

Da westlich und 6stlich des Standortes der Berliner StralBe bereits Verwaltungsgebaude
stehen, entsteht mit Errichtung der Gebdude auf dem Planungsgebiet im Kontext mit diesen
bereits bestehenden Gebiuden ein Verwaltungszentrum in unmittelbarer Citylage von
Offenbach.

Dariiber hinaus wird auch der gesamten gewerblichen infrastrukiur der Innenstadt ein
positiver Impuls gegeben.

Die geplante Bebauung ist Ersatz fiir die im Plangebiet heute vorhandener Gebdude so da
hierdurch keine Inanspruchnahme unbebauter Fidchen stattfindet. Mit der Bebauung ist daher
auch kein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.

Stdadtebauliche Konzeption des Vorhabens

Raum- und Baustruktur, Stadtbild

Die geplanten Gewerbe-, Verwaltungs- und Wohnfldchen werden in 3 Baukdrpern um einen
Platzraum gruppiert, der eine Verbindung vom Hugenottenplatz zur Berliner Strafe und
dariiber hinaus auf den nérdlichen Teil des Plangebietes herstellt.

Das vorgesehene Bauvolumen siidlich der Berliner Strae wird im Gegensatz zur bisherigen
Bebauung in einem einzigen schlanken, freistehenden Bauk&rper konzentriert.

Dieser ca. 122 m hohe Biiro- und Wohnturm an der Berliner Strale wird zusammen mit den
benachbarten Hochhdusern einen wichtigen stadtebaulichen Akzent fir die City von
Offenbach setzen.

Der schmale Anbau an das bestehende Gebadude, Berliner StralBe 80, wird diesem einen
gestalterisch iiberzeugenden AbschluBR geben.

Der quadratische Baukérper nordlich der Berliner StraRe mit multifunktionaler Nutzung
komplettiert dieses stadtebauliche Ensemble.

Waihrend bisher die gesamten Baugrundstiicke Gberbaut waren, sollen kiinftig sadlich und
nérdlich der Berliner Stra3e ca. 1/3 der Baugrundstiicke frei bleiben. Dadurch kénnen zur
Steigerung der Attraktivitdt dieses Ensembles dem ,, City Tower® zu beiden Seiten der
Berliner Strale je eine Plaza zugeordnet werden, die optisch beide Seiten stadtraumlich
miteinander verbindet. Die Plaza kann als 6ffentlicher Raum vielfaltig genutzt werden.

Nutzungskonzeption

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption, die das kiinftige Gebdudeensembile
beiderseits der Berliner Strafe als Einheit versteht, ist ein Nutzungskonzept geplant, bei dem
sich die vorgesehenen Nutzungen nérdlich und stidlich der Berliner Stralie wechselseitig
erganzen.

So ist siidlich der Berliner StraRe in den ErdgeschoRzonen Ladennutzung und in den
Obergeschossen Biiro- und Wohnnutzung vorgesehen, wahrend auf der Nordseite der
Berliner StraBe die flir dieses Gesamtensemble notwendigen gastronomischen und
kommunikativen Einrichtungen geplant sind.

Die vorhandene Briicke {iber die Berliner Strafte stellt dabei die wichtige Verkniipfung beider
Teile dar.
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.4

6.5

Verkehrskonzeption

AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet liegt in verkehrsgiinstiger Lage an der Berliner Strake im Zentrum von
Offenbach, wodurch fiir das bauliche Gesamtensemble eine gute dullere Verkehrs-
erschliefung gegeben ist.

Die ErschlieBung der Parkebenen und die Andienung der Gebédude im siidlichen Plangebiet
erfolgt iiber die 6ffentliche Tiefgarage unter dem Hugenottenplatz. Deren beide Parkebenen
werden zur Zeit von Zufahrten vom Marktplatz als auch von der Berliner StraBe aus
erschlossen. Die Tiefgarage im nordlichen Plangebiet wird tber die Zufahrt vom
Franzosischen Galchen aus erschliossen.

Es ist angestrebt, die beiden Tiefgaragenebenen baulich so zu verdndern, dat auf die heute
vorhandene Zu- und Abfahrt aus Richtung Marktplatz kiinftig verzichtet werden kann und die
VerkehrserschlieRung ausschlielich durch eine baulich verénderte Zu- und Abfahrt zur
Berliner Strafte hin organisiert wird. Dabei bleibt die Zahl der Steliplétze innerhalb der
Tiefgarage konstant.

Durch diese BaumaRnahme besteht die Mdglichkeit, die Rampe vom Hugenottenplatz nach
Osten zur Briicke der 2. Ebene zu beseitigen und den Hugenottenplatz iber eine neue breite
Rampe an die SchloRstrale anzubinden.

Diese GesamtmafBnahme fiihrt zu einer nachhaltigen Verbesserung der gesamten
stadtebaulichen Situation in diesem Innenstadtbereich..

Ruhender Verkehr

Die nach Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach fiir das Projekt méglichen und notwendigen
Stellpldtze sind zum groRen Teil als Baulast im Parkhaus Ziegelistrale 27 zu Gunsten des
Baugrundstiickes Flurstiick Nr. 98/8 gesichert. Die wenigen restlichen nach Satzung
erforderlichen Stelipldtze werden durch weitere Baulastsicherung nachgewiesen.

Griin- und Freiflaichenkonzept

Die nicht Gberbauten Fldchen des Plangebietes werden so gestaltet, dalk iber groziigige
Treppenanlagen eine fiir die Offentlichkeit zugéngliche Platzfolge vom Hugenottenplatz zur
Berliner StraRe und {iber diese hinweg zum ndrdlichen Plangebiet entsteht. Diese Platze
sollen Raum schaffen fir eine attraktive Nutzung z.B. Konzerte, Restaurant- und Café-
Freiterrassen.

Die Radwege entlang der Berliner Strafde bleiben erhalten.

Die vorhandenen Alleenbdume entlang der Berliner Stra8e sind Teil des
Freiftichenkonzeptes und werden durch Pflanzinsein als Platzgestaltung ergénzt.

Klima

Zur Einschatzung der klimatischen Auswirkungen der Bebauungskonzeption kann auf eine
Studie des Umweltamtes der Stadt Offenbach von 1992 zuriickgegriffen werden, die im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 581 fiir den Gebdudekomplex -Haus der
Wirtschaft- im Zusammenhang mit den vorhandenen Hochhéusern Rathaus und Kreishaus
erstellt wurde. Da der geplante Hochhausstandort in unmittelbarer Nahe dieser Gebaude sich
in die West-Ost-Achse der bestehenden Hochhduser einreiht, gelten die Ergebnisse der
damaligen Untersuchung aus Sicht des Umweltamtes auch fiir dieses Projekt.

. gf"ﬁ?:{% o
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6.6

6.7

Danach ist davon auszugehen, da das neue Hochhaus bei westlicher und 0Ostlicher
Anstromung im Windschatten der bereits vorhandenen Hochhduser steht, so daR keine
zusétzlichen Beeintrachtigungen fir das Stadtklima auftreten.

Bei siidwestlichen und nordéstlichen Windrichtungen vergréRern sich zwar die
EinfluRbereiche der Hochh&user, aufgrund der vorhandenen Blockrandbebauung des
Umfeldes sind jedoch die Auswirkungen als gering einzustufen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Die Wasserversorgung der Stadt Offenbach erfolgt Giber den Zweckverband
Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fiir die Verteilung innerhalb des
Stadtgebietes ist die Energieversorgung Offenbach zustandig.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Neubebauung geht um ca. 30 % tber
die vorhandene, aus den 70er Jahren stammende BruttogeschoRfldche hinaus. Fiir die
Verteilung und Verwendung des Trinkwassers werden die neuesten Technologien zum
Einsatz kommen. Daher kann davon ausgegangen werden, daf der zukiinftige Wasserbedarf
der Neubebauung die bisherigen Verbrauchsmengen kaum {ibersteigt. Dies insbesondere
auch deswegen, da die zusétzliche Bruttogeschoffldche in erster Linie dem Dienstleistungs-
sektor zugerechnet werden muf3.

Im generellen Wasserversorgungsnachweis fur Offenbach wurde dieser Mehrbedarf an
Trinkwasser fir zusatzlich Beschéftigte im Rahmen der Uberlegungen zu Strukturdnderungen
beachtet.

Der ZWO hat mit Schreiben vom 26.08.1998 mitgeteilt, dal} der Trinkwsserbedarf durch den
ZWO sichergestellt werden kann.

Die EVO bestétigte mit Schreiben vom 29.06.1996, daR die Loschwasserversorgung durch
die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Berliner Strale gewéhrleistet ist.

Gegen die Einleitung des Schmutzwassers in das vorhandene Kanainetz wurden seitens des
Eigenbetriebes Stadt Offenbach a. M. ESO keine Bedenken vorgebracht. Fiir die Behandlung
des Niederschlagwassers gelten die gesetzlichen Regelungen (§ 51, Abs. 3 Hess.
Wassergesetz).

Berechnung der Schmutz-, Regen- und Trinkwassermenge

1. Schmutzwasser

Schmutzwassermenge = Frischwasserbedarf
Wahrscheinliche Hochstlast

Schmutzwasseranfall = 11 s
2. Regenwasser

Grundstiickflache = ca. 2.500 gm
Wahrscheinlicher Regen-

wasseranteil = 751/s
3. Frischwasserbedarf

26 Wohnungen & 400 I/Tag = 10.500 l/Tag
1000 Personen a 40 l/Tag = 40.000 I/Tag
Bedarf HLK = 5.000 I/Tag
Frischwasserbedarf = 55 cbm/Tag

o ie
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Wahrscheinliche Hochstlast = 3l/s
Ldschwasserbedarf

Ldschwasserbedarf,

der mindestens fiir 2 Std.
gewdhrleistet sein muB = 2.000 I/m

7. Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Kerngebiet eingeordnet.

Die Festsetzung als Kerngebiet wird damit begriindet, daB nur durch diese Festsetzung die
diesem zentralen Innenstadtstandort angemessenen Konzentration von Biiro- und
Geschéftsnutzung bei einer Neubebauung realisiert werden kann.

Die Festsetzungen zum Ausschlul von Tankstellen und Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke dient dem Ziel, diesen zentralen Innenstadt-
standort in erster Linie fur Laden- und Biironutzung zu reservieren.

MaR der baulichen Anlage

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung der Umgrenzung der geplanten
Baukérper mit Baulinien sowie der maximalen Gebdudehohe bestimmt.

Das mit dieser Festsetzung verbundene MaR der baulichen Nutzung wird damit begrindet,
daR es sich hierbei um einen Standort hochster Zentralitét innerhalb der Region mit iiber-
durchschnittlicher ErschiieBungsqualitat innerhalb des OPNV-Netzes handelt und die Stadt
Offenbach im Rahmen ihrer kommunalen Planungshoheit und der beabsichtigten stédte-
baulichen Fortentwickiung des Stadtzentrums von Offenbach diesen Standort in Form einer
Konzentration von Hochhdusern entwickeln méchte.

Bei der dieser Festsetzung zugrundeliegenden GFZ-Berechnung gemaR § 20 BauNVO wirde
jedoch sudlich der Berliner Strale der Hochstwert fir Kerngebiete gemag § 17 BauNVO von
GFZ 3.0 tberschritten.

Die Uberschreitung der nach § 17, Abs. 1 Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Hochstwerte wird dadurch ausgeglichen, daR das vorgesehene Bauvolumen siidlich der
Berliner Strale sich im Gegensatz zur bisherigen Bebauung in einem einzigen schianken,
freistehenden Baukdrper konzentriert. Wahrend bisher die gesamten Baugrundstiicke
tiberbaut waren, sollen kiinftig stidlich und nérdlich der Berliner StraRe ca. 1/3 der
Baugrundstiicke frei bleiben, wodurch grétmégliche Freiflachen fur 6ffentliche Nutzungen
(FuBgangerzone) hergestellt werden. Durch das Konzept der freistehenden Gebé&ude wird
zudem eine Verbesserung fiir die Durchliftung dieses Teiles der Innenstadt erreicht.

Eine gemaR § 19 BauNVO analoge Ermittlung der GRZ ergebe unter Berlicksichtigung der
volistandigen Unterfahrung der Baugrundstiicke mit Tiefgaragen eine GRZ 1,0, die geméaf
§17 BauNVO fiir Kerngebiete zuléssig ist.

Durch die Erhéhung der Grundstiicksfreiflachen zugunsten der FuBgéngerflachen sowie der
Lagegunst des Standortes am Rande breiter 6ffentlicher Fldchen (Hugenottenplatz / Berliner
Strake) und der durch das Konzept freistehender Gebdude gegeniiber der heutigen Situation
erzielten Verbesserung der Durchliiftung dieses Innenstadtteiles ist jedoch die Uberschreitung
der zuldssigen GFZ im Sinne von § 17, Abs. 2, Nr. 2 BauNVO aus Sicht des Plangebers
ausgeglichen. )
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Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung der iberbaubaren Fldchen erfolgt durch Baugrenzen und Baulinien.

Dies wird dadurch begriindet, daB nur durch eine solche Festsetzung am gegebenen Standort
die angestrebte Bebauungsstruktur planungsrechtlich, mit einer teilweisen Unterschreitung
der nach Hess. Bauordnung geregeliten Abstandsflachen, gesichert werden kann.

Die mit dieser Baustruktur angestrebt teilweise Abweichung von den bauordnungsrechtlich
vorgesehenen Abstandsflachen ist dadurch zu rechtfertigen, da mit der Planungskonzeption
eine der hohen Zentralitat des Standortes angemessene stadtraumliche Ausformung erreicht
werden solf. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der derzeit vorhandenen
Aufenthaltsrdume und damit die Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist gegeben.

Eine Beeintrachtigung wére allenfalls dann maglich, wenn auf den Baugrundstiicken sidlich
des Hugenottenplatzes eine hohere Neubebauung erfolgen sollte. Da diese Neubebauung
jedoch rechtlich méglich wére, wird sich das Projekt des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 613 fiir die Verwertung der siidlich gelegenen Grundstiicke giinstig
auswirken, da mit dem geplanten Abbruch der hohen Uberbauung tiber dem Hugenottenplatz
und dem gepianten schlanken Hochhausturm insgesamt bessere Belichtungs- und
Beluftungsverhaltnisse eintreten werden.

Die durch das Planungskonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes neu
hinzugewonnenen 6ffentlichen Flachen fihren zu mehr Transparenz und Durchléssigkeit im
Stadtbild und damit zu einer verbesserten Verbindung von Berliner Stralte zum
Hugenottenplatz und vom Hugenottenplatz zum Marktplatz, was wiederum fiir die siidlich
liegenden Grundstiicke von grolem Vorteil ist.

Der vermeintliche Nachteif durch ein hohes Gebaude wird zudem durch eine verbesserte
Zuganglichkeit der Grundstiicke ausgeglichen.

Es ist beabsichtigt zu Lasten des sudlich der Berliner Stral3e liegenden Grundstiicks Nr. 98/8
eine Baulast gemaR § 81 Hess. Bauordnung (HBO) einzutragen.

Durch diese 6ffentlich-rechtliche Sicherung hat der Grundstiickseigentiimer dieses
Grundstiicks zu dulden, daB bei einem Neu- oder Umbau auf dem siidlich des Hugenotten-
platzes liegenden Grundstiicken die Vorschriften zu Gebdudeabstanden geméaf § 6 HBO
gegeniiber dem Bauwerk auf dem Grundstiick Nr. 98 keine Anwendung finden.

Nach Abwagung aller Belange sind aus Sicht des Plangebers die Voraussetzungen geman
§ 6, Abs. 13 HBO zur Unterschreitung der Abstandsflachen nach § 6 HBO gegeben.

Mit Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Fldachen

Die Festsetzung dient dem Ziel, die nicht liberbaubaren Grundsticksflachen der
Aligemeinheit als Fugédngerflache zur Verfugung zu stellen.

8. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Baugrundstiicke des Plangebietes sind heute vollfidchig tiberbaut.

Entsprechend den Festsetzungen werden kiinftig nur Teilbereiche der Baugrundstiicke
tiberbaut und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Tiefgaragen unterbaut und
oberirdisch volifiachig versiegelt.

Nach der Liste der Standard-Nutzungstypen gemafl Ausgleichsabgabeverordnung AAV haben
nicht begriinte Dachflachen und véllig versiegelte Flachen gleichermaBen jeweils 3 Wert-

punkte je gm, so daB auf dieser Berechnungsgrundlage durch eine Neubebauung die
Eingriffs-Ausgleichsbilanz ausgeglichen ist.
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10.

Stadtebauliche Kennwerte

o Fl&che des Geltungsbereiches gleich ca.

e davon Verkehrsflachen

e davon kiinftig nichtuberbaute Grundstiicksflache
e Grundflidche der kiinftigen Bebauung

e maximale Héhe bauliche Anlage

e Grundflache der bisherigen Bebauung

Durchfiihrungsvertrag

4.956 gm
2.069 gm
1.411 gm
1.776 gm
121,15 m
2.887 gm

Regelungen zur Planverwirklichung: Fristen, Kosteniibernahme u.a. sind im Durchfiihrungs-
vertrag gem. § 12, Abs.1, Satz 1 BauGB zwischen der Stadt Offenbach a. M. und dem Vor-

habentrager vertraglich vereinbart.

Danach verpflichtet sich der Vorhabentrager, die Commerz Grundbesitz-Investment-
gesellschaft mbH zur Realisierung der in den Plénen als Anlage zum Durchfiihrungsvertrag
dargestellten Baumafinahmen im Rahmen der vertraglich vereinbarten Fristen. Gleichzeitig
wurden ergdnzende Regelungen in den Vertrag aufgenommen, die die Abwicklung der

BaumaRnahmen wéihrend der Bauzeit betreffen.

Als fiir die Abwagung gem. § 1,Abs. 6, BauGB relevant sind aus diesem Vertrag:

o die Regelungen zur Besteliung einer Baulast zu Lasten des suidlich der Berliner Strale

liegenden Grundstiicks Nr. 98/8,

= die vereinbarten baulichen Verénderungen zur nachhaltigen Verbesserung der

stadtebaulichen Situation durch die Veranderung der Zugénglichkeit des

Hugenottenplatzes zum Markiplatz.

Der Durchfiihrungsvertrag ist nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Es
ist jedoch vertraglich vereinbart, daR die Wirksamkeit des Durchfiihrungsvertrages an das
inkraftireten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 613 - Hugenottenplatz / Berliner

Strasse — gebunden ist.

Offenbach/Main, den 30. August 2000
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