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»IN den gekennzeichneten Flachen sind bei Neu, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der
Verkehrslarmimmissionen gemal 8 9 BauGB fir Rdume, die dem nicht nur voribergehen-
den Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur LA&rmminderung zu treffen.
Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aulenlarm ist sicherzustellen, dass die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile gemaf? Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 1989) erflillt
werden. Ein rechnerischer Nachweis, dass die LuftschalldAmmung von Auf3enbauteilen aus-
reicht, ist fur alle Fassadenbereiche zu fuhren, die dem Larmpegelbereich Il oder einem ho-
heren Larmpegelbereich zugeordnet werden."
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Fiur die Festlegung der erforderlichen Luftschalldammung von Auf3enbauteilen gegeniiber
AulRenlarm werden nach DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt, de-
nen die jeweils zu erwartenden ,mafdgeblichen AufRenl&armpegel“ zuzuordnen sind. Im Plan-
gebiet ist an den AuRenfassaden der Gebaude der Larmpegelbereich Il und Il ausgewiesen
(siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Larmpegelbereiche Luft- und Stral3enverkehr

Gewerbelarm

Die durch den Bebauungsplan mdglichen, gewerblichen Nutzungen (Buroflachen, Einzel-
handel etc.) konnen aul3ere Konflikte auf die vorhandene schutzwirdige Bebauung im Um-
feld und die mdgliche Wohnnutzung Ubertragen. Die malRgeblichen Immissionen im Planfall
werden durch Fahrzeugbewegungen und Andienungsvorgange verursacht.
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Da im Rahmen des Bebauungsplans keine konkreten Angaben zu der Anzahl und der Art
der Anlieferungen gemacht werden kénnen, wurde zur Emissionsermittlung fur die Andie-
nung durch LKW auf Erfahrungswerte fir typische Gerauschemissionen durch den Anliefer-
verkehr im Einzelhandel zurlckgegriffen. Bei den LKW-Anlieferungen wird davon ausgegan-
gen, dass 4 LKW pro Tag das Grundstiick Frankfurter Stra3e 39-45 Uber den Platz der
Deutschen Einheit andienen, was einer oberen Abschétzung entspricht. Bei den Gerauschen
durch Be- und Entladetétigkeiten wird davon ausgegangen, dass je LKW im Mittel 20 Palet-
ten sowie 10 Rollcontainer be- bzw. entladen werden.

Fur die von Gewerbelarmeinwirkungen mal3geblich betroffenen Nutzungen sind demnach die
Immissionswerte gemafd TA Larm fur Misch- und Kerngebiete von 60 dB(A) am Tag im Be-
reich des Innenhofs auf dem Grundstiick Frankfurter StralRe 39-45 um 7 dB(A) Uberschritten.
An allen anderen Fassaden wird der Immissionswert eingehalten (siehe Abbildung 13). Die
schalltechnische Untersuchung schlagt als aktive LarmschutzmaRnahme die Uberdachung
des Innenhofs vor.
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Abbildung 13: Gewerbelarm am Tag

Zusétzlich kénnen durch die vorhandenen und geplanten Gastronomiebetriebe Kommunika-
tionsgerausche verursacht werden. Dies kann durch Aufl3enbewirtschaftungsflachen hervor-
gerufen werden oder auch durch Géaste, die sich auf3erhalb des Gastraumes, z. B. durch
Rauchen im Freien, aufhalten. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die
im Plangebiet vorhandenen und nach Bebauungsplan mdglichen Flachen angesetzt. Bei den
Emissionsberechnungen wird unterstellt, dass sich insgesamt 50 Personen aufhalten.
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Im Beurteilungszeitraum Nacht wird der Immissionsrichtwert im Nahbereich der Aul3enbe-
wirtschaftungsflachen um 2 dB(A) Uuberschritten (siehe Abbildung 14). Da Schall-
schutzmalnahmen nur bedingt mdglich sind, missen AuRenbewirtschaftungsflachen im Be-
urteilungszeitraum Nacht geschlossen werden. Eine Wohnnutzung im Einwirkungsbereich
von Eingéangen zu Gastronomiebetrieben ist zu vermeiden oder durch entsprechende Grund-
rissorientierung darauf zu reagieren.
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Abbildung 14: Gewerbelarm in der Nacht

Uberschreitungen der maRgebenden Immissionsrichtwerte der TA Larm um mehr als 30
dB(A) am Tag und 20 dB(A) in der Nacht sind in keinem Fall gegeben. Das Spitzenpegelkri-
terium gemal TA Larm kann im gesamten Plangebiet erfillt werden.

15) WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzge-
bieten o.A.. Auf Grundlage des gemeinsamen Erlasses des Hessischen Ministeriums fir
Umwelt, Energie, Jugend, Familien und Gesundheit und des Hessischen Ministeriums fur
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 23.04.1997 zur Berlcksichtigung wasser-
wirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung werden im Folgenden die wasserwirtschaftli-
chen Belange zum Bebauungsplan Nr. 639 dargestellt:

Wasserversorgung

Das Plangebiet war bereits in der Vergangenheit baulich genutzt und liegt in der Innenstadt
von Offenbach mit Anschlussmdglichkeiten an alle erforderlichen technischen Infrastruktur-
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anlagen. Gleiches gilt fir Anlagen zur Bereitstellung von Léschwasser. Die Versorgung des
Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt Uber den Zweckverband Wasserversorgung
Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fiur die Verteilung innerhalb des Stadtgebietes ist die
Energieversorgung Offenbach zustandig.

Durch die Planung ergeben sich grundsatzlich keine zusatzlichen Anforderungen an die
technische Infrastruktur. Gegebenenfalls erforderliche kleinrdumige Anpassungen der Lei-
tungsnetze und sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen durch Umbau-, Nachverdichtungs-
oder Neubaumafnahmen sind vom jeweiligen Vorhabentrager zu ibernehmen. Eine genaue
Bedarfsermittlung ist Teil der technischen Planungen im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens. Im Rahmen der Beteiligung der Behorden im Aufstellungsverfahren wurden seitens
der zustandigen Versorgungstrager und der Feuerwehr keine Bedenken vorgebracht. Sei-
tens des Versorgungstragers (Energieversorgung Offenbach) ist somit von einer dauerhaft
ausreichenden quantitativen wie qualitativen Wasserversorgung auszugehen.

Versickerung

Aufgrund der Lage in der hoch verdichteten Innenstadt (Kerngebiet) und der bereits im Be-
stand nahezu voll versiegelten Grundflachen im Geltungsbereich sind lediglich geringe Ver-
sickerungs- und Entsiegelungsmafl3nahmen, wie die Begriinung von nicht tiberbauten und als
Flachen fur Stellplatze oder Andienung genutzte Grundstiicksflachen, mdglich. Zudem wird
die Begruinung der hierfiir geeigneten Dachflachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Daruiber hinaus stellt das Vorhaben mit der Wiedernutzung bereits versiegelter Flachen im
Innenbereich einen nachhaltigen Beitrag zum Ressourcenschutz dar, da auf die Inanspruch-
nahme von fir die Wasserwirtschaft bedeutsamen Freiflachen verzichtet wird.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet war bereits in der Vergangenheit baulich genutzt und liegt in der Innenstadt
von Offenbach mit Anschlussmdglichkeiten an alle erforderlichen technischen Infrastruktur-
anlagen. Entsprechende Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden, zudem wird zur Redu-
zierung der Abwassermenge die Begriinung der hierflr geeigneten Dachflachen bestimmt.
Durch die Planung ergeben sich grundsatzlich keine zusatzlichen Anforderungen an die
technische Infrastruktur. Gegebenenfalls erforderliche, kleinrAumige Anpassungen der Lei-
tungsnetze und sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen sind vom jeweiligen Vorhabentra-
ger zu Ubernehmen. Eine genaue Bedarfsermittlung ist Teil der technischen Planungen im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Im Rahmen der Beteiligung der Behérden im
Aufstellungsverfahren wurden seitens des zustdndigen Entsorgungstragers (Eigenbetrieb
Stadt Offenbach) keine Bedenken vorgetragen. Sonstige Hinweise auf fehlende Kapazitaten
liegen nicht vor. Eine dauerhaft ausreichende quantitative wie qualitative Abwasserentsor-
gung kann daher als gesichert angesehen werden.

SparmalRnahmen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, dass in
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zukUnftigen Bebauungspléanen wassersparende Einrichtungen (z.B. Zisternen, Schluckbrun-
nen etc.) grundsatzlich vorzusehen sind. Im Sinne des Beschlusses setzt der Bebauungs-
plan mit den textlichen Festsetzungen eine Sammlung des Niederschlagswassers in Regen-
wassernutzungsanlagen und eine Nutzung als Brauchwasser wie folgt fest:

Das Niederschlagswasser von nicht begriinten Dachflachen ist aufzufangen und zu sam-
meln. Es wird empfohlen, das gesammelte Wasser als Brauchwasser zu verwenden (Gar-
tenbewdsserung, WC-Spuilung, Waschmaschine etc.). Zur Ermittlung des Fassungsvermo-
gens der Zisternen ist von mindestens 20 I/m2 projizierter Dachflache auszugehen. Die Zis-
ternen sind durch einen Uberlauf an das ortliche Entwasserungssystem anzuschlieBen und
mit Rickstausicherung zu versehen oder nach Méglichkeit auf dem Grundstiick zur Versi-
ckerung zu bringen.

Hinweis

Die Bauleitplanung ersetzt nicht ggfs. erforderliche eigene wasserrechtliche Zulassungen,
z.B. fur bauzeitige Grundwasserhaltungen oder fiir mégliche Barrierewirkungen von Gebéau-
den im Grundwasser. Sie sind gesondert zu beantragen.

16) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird in allen Plangebietsteilen Kerngebiet gemal § 7 BauNVO
festgesetzt, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans in der Innenstadt der Stadt Offen-
bach am Main liegt. In der Umgebung befinden sich weitere Bebauungsplane, Nr. 581 / 581B
.Bebauungsplan fir das Gebiet zwischen Berliner StralRe — Rathaus — Platz der Deutschen
Einheit und KaiserstraRe* / ,Anderung des Bebauungsplans Nr. 581 — Berliner StraRe / Platz
der Deutschen Einheit, Nr. 613 ,Hugenottenplatz / Berliner Stra3e“ und Nr. 626 ,Einkaufs-
zentrum am Aliceplatz zwischen Grol3e Marktstra3e und GeleitsstrafRe”, die fur Ihren gesam-
ten Geltungsbereich Kerngebiet festsetzen. Zudem sind die sonstigen Bereiche in der Um-
gebung des Bebauungsplans Nr. 639, die aus planungsrechtlicher Sicht nach § 34 BauGB
zu beurteilen sind, als faktisches Kerngebiet einzuschéatzen. Hier finden sich zum Beispiel
das Rathaus und das Stadthaus als zentrale Einrichtungen der Verwaltung, sowie eine Viel-
zahl an groliflachigen Einzelhandelsbetrieben.

Unzulassig sind im gesamten Geltungsbereich Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern
und GroRRgaragen.

Die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO im Kerngebiet allgemein zuldssigen Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhausern und GroRRgaragen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemalR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Dies begriindet sich vor allem
damit, dass es sich bei allen 6ffentlichen Verkehrswegen im Plangebiet um FuRgangerberei-
che handelt.
Unzulassig sind im gesamten Geltungsbereich Vergniigungsstatten, die ausschlie3lich oder
Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der ge-
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werbsmaRigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmdéglichkeit dienen, Wettbi-
ros sowie Verkaufs- oder Vorfuhr- oder Gesellschaftsraume oder sonstige Statten, deren aus-
schlieRlicher oder tiberwiegender Geschaftszweck der Verkauf von Artikel oder die Darstellung
von Handlungen mit sexuellem Charakter ist.

Ausnhahmsweise zulassig sind im gesamten Geltungsbereich sonstige Vergniigungsstatten in
unterirdischen Geschossen sowie im Plangebietsteil 4 auch in oberirdischen Geschossen, inso-
fern eine Storung der Wohnnutzung ausgeschlossen ist.

Die gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet allgemein zuldssigen Vergniigungsstat-
ten, die ausschlieR3lich oder Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstal-
tung anderer Spiele oder der gewerbsmaRigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne
Gewinnmdoglichkeit dienen, Wettbiros sowie Verkaufs-, Vorfuhr- oder Gesellschaftsraume
oder sonstige Statten, deren ausschlief3licher oder Uberwiegender Geschéaftszweck der Ver-
kauf von Artikel oder die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist, sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
Sie decken sich nicht mit den allgemeinen Zielen und Zwecken des Bebauungsplans. Diese
beinhalten vor allem eine hochwertige, attraktive Gestaltung und Belebung des Kernbereichs
und des Rathausvorplatzes von Offenbach am Main als Aufenthaltsort. Die Zunahme von
Spielhallen im Stadtgebiet, insbesondere in der Innenstadt, fihrt zu merklichen ,Trading
Down*-Effekten mit Verdrdngung von Einzelhandelsnutzungen und konterkariert die genann-
ten Zielsetzungen. Dazu tragt auch die grof3flachige Verklebung der Schaufensterflachen
solcher Nutzungen bei, die sich durch optische Abschottung negativ auf das stadtebauliche
Umfeld auswirkt. Daher ist der Ausschluss bestimmter Vergnigungsstatten und gewerblicher
bzw. handelsgewerblicher Nutzungen notwendig, da diese grundsatzlich geeignet sind, die-
sen hochwertigen und publikumsintensiven Innenstadtstandort rund um das Rathaus durch
negative stadtebauliche Wirkungen auf das Umfeld abzuwerten und den Einzelhandel zu
verdréangen. Zudem stehen diese Nutzungen im Konflikt mit der laut Bebauungsplan zul&ssi-
gen und im Bestand vorhandenen Wohnnutzung, insbesondere in Bezug auf die fur ihre Nut-
zung typischen Offnungszeiten, wodurch fur die Wohnnutzung auch in den larmsensiblen
Nachtstunden erhebliche Stérungen entstehen kdnnen. Die BauNVO lasst deshalb fir Ge-
biete, die durch Wohnnutzung gepréagt sind, keine Vergnlgungsstatten zu. Aus diesem
Grund sind auch sonstige Vergnugungsstatten gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise
nur in unterirdischen Geschossen zuldssig sowie im Plangebietsteil 4, wenn eine Stérung der
Wohnnutzung ausgeschlossen ist. Dies ist gutachterlich zu untersuchen und nachzuweisen.
Der Gebietscharakter, der gemaflR § 7 BauNVO durch die vorwiegende Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur gepragt ist, wird weiterhin gewahrt.

Die im Kerngebiet geméal BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

In den Plangebietsteilen 2, 3, 6 und 7 sind Wohnungen oberhalb des ersten Obergeschosses
allgemein zuldssig. Im Plangebietsteil 4 sind Wohnungen ausnahmsweise zuldssig, wenn eine
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ausreichende Belichtung der Raume gewébhrleistet ist. Der Anteil an Wohnungen darf insgesamt
maximal 60 % der Gesamtgeschossflache eines Gebaudes betragen.

Im Plangebietsteil 5 sind Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuléssig.

Die nach § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Tankstellen und Woh-
nungen, werden gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans,
weil fur Tankstellen aufgrund der bestehenden Ful3gangerzone die verkehrsgerechte Er-
schliel3ung fehlt und Wohnungen nicht nur ausnahmsweise im Plangebiet vorgesehen sind.

Im Plangebietsteil 2 und 3 sind gemafl: § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO Wohnungen oberhalb des
ersten Obergeschosses, im Plangebietsteil 5 oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulas-
sig. Der Anteil an Wohnungen in Plangebietsteil 2 und 3 darf gemal 8 7 Abs. 4 Satz 2
BauNVO insgesamt maximal 60 % der Gesamtgeschossflache eines Gebaudes betragen. Im
Bestand ist in den Obergeschossen des Gebaudes in der Frankfurter StrafRe 35 sowie am
Stadthof 1 bereits Wohnnutzung vorhanden, im Geb&ude am Platz der Deutschen Einheit 5
wird ein Teil des Gebdudes momentan tempordr im Rahmen des Projekts ,Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau“ als Wohnraum genutzt.

Zwar ermdglicht der Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich einen (berwiegenden
Wohnanteil, allerdings bleibt der Gebietscharakter im Gesamtzusammenhang des innerstad-
tischen Kerngebiets gewahrt. Denn im faktischen Kerngebiet sind gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO nur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und gemal § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO andere Wohnungen nur ausnahms-
weise zuldssig und damit den kerngebietstypischen Nutzungen deutlich untergeordnet. Auch
der Bebauungsplan Nr. 626 lasst dartiber hinaus keine weitere Wohnnutzung i.S.v. 8 7 Abs.
2 Nr. 7 zu. Im Bebauungsplan Nr. 613, dessen Geltungsbereich einen Teilbereich 6stlich des
Stadthofs umfasst, sind im Plangebietsteil ,MK3" Wohnungen ab dem 26. Geschoss zulas-
sig. Der Bebauungsplan Nr. 581 / 581B, dessen Geltungsbereich im Norden unmittelbar an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 anschlie3t, erméglicht durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 581B Wohnungen in den Obergeschossen. Diese stadtebauli-
che Intention, innerstadtischen Wohnraum zu schaffen, hat viele Griinde: Zum Einen befin-
det sich Offenbach im Rhein-Main-Gebiet, eine der wenigen Regionen in Deutschland mit
Bevolkerungszuwachs. Aufgrund dessen muss zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden.
Dies kann entweder durch Inanspruchnahme von zuséatzlichen Flachen oder durch Nachver-
dichtung im Innenbereich, wie im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639, geschehen,
wobei eine Nachverdichtung aus Griinden der Nachhaltigkeit, des Umweltschutzes und des
Schutzes vorhandener Ressourcen unbedingt vorzuziehen ist. Aufgrund der zentralen Lage
und der guten Nahversorgung im Plangebiet werden Wege minimiert und somit Verkehr, ins-
besondere der motorisierte Individualverkehr in Verbindung mit dem guten Anschluss an den
offentlichen Personennahverkehr, reduziert. Zum Anderen bekadmpft es die ,Verédung der
Innenstadte”, die nach den Offnungszeiten der im Kerngebiet vorhandenen Nutzungen ein-
tritt. Hierbei handelt es sich eine stadtebauliche Folgeentwicklung aufgrund der Verdrangung
der Wohnnutzung aus der Innenstadt, der heute mit entsprechenden Festsetzungsmadglich-
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keiten in Bebauungsplanen entgegengesteuert werden kann. Dies ist u.a. die Zielsetzung
des Bebauungsplans Nr. 639.

Mafd der baulichen Nutzung und H6he der baulichen Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl und die Festsetzung eines Héchstmal3es bzw. Mindest-
und Hochstmales fir die Traufhéhe geregelt.

Grundflachenzahl (GRZ)

In allen Plangebietsteilen wird entsprechend § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 1,0 festgesetzt. Sie berticksichtigt damit die bestehende und weiterhin angestrebte, hohe
bauliche Dichte in der Innenstadt von Offenbach am Main. Bereits im Bestand gibt es ein
Grundstuck, das eine GRZ von 1,0 aufweist und mehrere Grundstiicke, die anndhernd voll-
standig Uberbaut und komplett versiegelt sind.

Hohe der baulichen Anlagen

Die festgesetzten Traufhthen passen sich den Hohen der stadtebaulich pragenden, bauli-
chen Bestandsanlagen an, wodurch ein urbaner Platzcharakter geschaffen werden kann. Die
Ermittlung der Bestandhdhen erfolgte durch Auswertung der Daten aus der Laserscannerbe-
fliegung im Jahr 2007 des Vermessungsamtes, wonach fir die Bestandsgebaude folgende
Hoéhen ermittelt wurden?:

Objekt Traufhdhe letztes Traufhdhe Staffelgeschoss
Vollgeschoss (falls vorhanden)
Frankfurter StraRe 35 17,20 m 19,90 m
Stadthof 1 16,70 m 18,30 m
Platz der Deutschen Einheit 5 21,30 m -

Tabelle 4: Hohen Bestandsgebaude

Da sich die Festsetzung der Traufhohen auf die tatsachlichen Hohen in der Ortlichkeit be-
zieht, wird bei einer vorhandenen ortlichen Abweichung der Héhen der Bestandsgebaude
auch eine Abweichung von dieser Festsetzung zugelassen.

Die maximale Traufh6he von 4,5 m im Plangebietsteil 1 bezieht sich auf das vorhandene,
vorspringende Erdgeschoss des Gebdudes am Stadthof 1, das eine Traufhdhe von ca. 3,2 m
aufweist. Die Traufhohe ist daher auf einen erdgeschossigen Baukdrper begrenzt, ermdglicht

1 Die Daten des Laserrasters werden als Hohen (i. NN. angegeben. Fiir eine nachvollziehbare Darstellung wer-
den hier die Héhen der baulichen Anlagen - ermittelt aus den Gelande- und Gebaudehdhen 0. NN. - aufgefihrt.
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aber aufgrund der Héhe auch die Ausbildung eines hohen Geschosses, was fir groR3flachige
Einzelhandelsnutzungen notwendig sein kann. Die Traufh6he im Plangebietsteil 2 muss ge-
mal den Festsetzungen mindestens 16,0 m und darf maximal 17,5 m hoch sein. Dies ge-
wahrleistet zum Einen eine ausreichende Hohe zur SchlieBung des Blockrands, indem sie
sich auf die stddtebaulich pragenden Traufhohen der Bestandsgebéude (siehe Tabelle 4,
Traufhdhe letztes Vollgeschoss) bezieht. Zum Anderen lasst dieses Mal3 noch einen gewis-
sen Spielraum bei der Gestaltung der Raumhothen zu. Grundsétzlich ist damit die Umset-
zung einer funfgeschossigen Bebauung moglich. Im Plangebietsteil 3 ist gegeniiber Plange-
bietsteil 2 durch die Festsetzung der maximalen Traufhohe auf 20,5 m die Errichtung eines
weiteren Geschosses mdglich. Auch diese lasst sich aus der Umgebung ableiten (siehe Ta-
belle 4, Traufhohe Staffelgeschoss). Bei den Plangebietsteilen 6 und 7 verhélt es sich mit
den H6hen analog zu den Festsetzungen in den Plangebietsteilen 2 und 3, nur dass geman
dem stadtebaulichen Konzept in diesem Bereich durch die Festsetzung der Mindesthéhe auf
13,0 m auch ein Geschoss weniger errichtet werden kann. Es bezieht sich damit auf das zu-
kinftig nach dem stadtebaulichen Konzept mégliche Mal3 des nérdlichen Blockrands des
Blocks zwischen Stadthof, Frankfurter StralBe und HerrnstraRe. Die maximale Traufhdhe im
Plangebietsteil 4 ist auf die Mindesthdhe der Plangebietsteile 6 und 7 begrenzt, so dass der
Baukorper im Blockinneren entweder unter der Traufhthe der Blockrandbebauung bleibt o-
der maximal das gleiche Mal3 aufweist. Da hier kein Mindestmal? angegeben ist, kann der
Baukorper in diesem Bereich auch nur eingeschossig sein. Die Bebauung auf dem westlich
angrenzenden Grundstlick, Frankfurter Stral3e 47, weist im hinteren Bereich eine Hohe von
ca. 12,75 m auf. Aufgrund der im Plangebietsteil 4, 6 und 7 festgesetzten maximalen Trauf-
héhen von 13,0 m, 17,5 m und 20,5 m kann eine potentielle Bebauung in den genannten
Plangebietsteilen bis zur Hohe der baulichen Anlagen auf dem Nachbargrundstiick grenz-
standig errichtet werden. Sollte die Hohe Uberschritten werden, sind die Abstandsflachen
geman § 6 Hessischer Bauordnung einzuhalten, was aufgrund der fehlenden Wahrnehmung
vom offentlichen Raum aus keine stadtebaulichen Nachteile ergibt. Alternativ missten zur
Unterschreitung der Abstandflachen die Bauaufsicht sowie der Nachbar zustimmen.

Die Festsetzung der maximalen Traufh6he im Plangebietsteil 5 orientiert sich am Bestands-
gebaude, das mit einer Traufhdhe von 21,3 m das absolute Hochstmal? im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 639 darstellt. Aus diesem Grund wird hier die maximale Traufhdhe
auf 21,5 m begrenzt. Ein méglicher Neubau kann aber auch nur — analog zur Blockrandbe-
bauung der anderen Plangebietsteile — eine Mindesttraufhdhe von 16,0 m aufweisen.

Die Traufh6he bemisst sich vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand / Dachhaut
oder bei Flachdéachern bis zum oberen Abschluss der AuRenwand.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch untergeordnete technische Nebenanlagen auf
bis zu 10 % der Grundflache der baulichen Anlage Uberschritten werden, héchstens jedoch um
bis zu 3,0 m.

Da aufgrund der festgesetzten Gebaudehdhen, der daher mdglichen Anzahl an Geschossen,
der Herstellung von Stellplatzen in Tiefgaragen sowie der Pflicht zur Herstellung von barrie-
refreiem Wohnraum gemald Hessischer Bauordnung die Errichtung von Personenaufziigen
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teilweise unabdingbar ist, kann die festgesetzte Gebaudehdhe entsprechend im untergeord-
neten Umfang durch technische Nebenanlagen Uberschritten werden.

Im Plangebietsteil 5 darf die maximale Hohe baulicher Anlagen durch eine filigrane, nach allen
Seiten offene Uberdachung (Flugdach) auf bis zu 50 % der Grundflache der baulichen Anlage
Uberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0 m.

Das Bestandsgebdude am Platz der Deutschen Einheit 5 wurde in den 1950er Jahren errich-
tet. Urspringlich war das Gebaude noch mit einem pragenden Flugdach versehen, ein archi-
tektonisches Merkmal jener Zeit. Um den Wiederaufbau dieses Daches zu ermdglichen, ist
eine Uberschreitung der maximalen Hohe durch eine filigrane Uberdachung méglich.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzung der kerngebietstypischen Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 in Verbindung
mit der Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen, insbesondere die Einhaltung einer
Mindesthéhe in bestimmten Plangebietsteilen, lasst eine Uberschreitung der gemaR § 17
BauNVO bestimmten Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ) eines Kerngebiets von
3,0 zu.

Dies begrundet sich gemald 8 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauNVO vor allem in der Lage des
Plangebiets — es handelt sich hierbei um einen Standort hdchster Zentralitdt innerhalb der
Region — und der stadtebaulich gewollten SchlieRung des Blockrands unter Beriicksichtigung
der pragenden Gebaudehdhen in der Umgebung. Letzteres dient der gestalterischen Aufwer-
tung des sudlichen und westlichen Platzrandes des Stadthofs, einem der wichtigsten inner-
stadtischen offentlichen Platze, und tragt zur Attraktivitdtssteigerung der gesamten Innen-
stadt bei. Diese Malinahme liegt somit im gesamtstadtischen Interesse. Aufgrund der gerin-
gen GrundsticksgréRen bzw. —tiefen in Verbindung mit einer GRZ von 1,0, der Mdglichkeit
zur Unterbringung von grof3flachigem Einzelhandel im Kerngebiet und zur Nachverdichtung
im Bestand kommt es folglich zu einer Uberschreitung der Obergrenze fiir die Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung. Bereits im Bestand gibt es Grundstiicke, bspw. das am
Platz der Deutschen Einheit 5, mit einer GFZ von 3,6 und am Stadthof 1 mit einer GFZ von
4,8, die eine deutliche Uberschreitung der GFZ von 3,0 aufweisen. Diese relativ hohe Dichte
ist in Anbetracht der zentralen Innenstadtlage angemessen, zumal sie durch gro3e zusam-
menhangende Freiflachen des Stadthofs und Busingparks im gesamtstadtischen Geflige
gemal 8§ 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ausgeglichen wird. Die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden ebenso gewahrt. Gegentiber Teilen des
Bestands, der nach 834 BauGB zulassigen Ausnutzung und der Umgebung ergeben sich
keine andersartigen Verhaltnisse. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch
Dachbegriinungen und Baume auf den offentlichen Verkehrsflachen vermieden. Die Bedurf-
nisse des Verkehrs werden gemaf § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zum Einen durch die
sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr — in der naheren Umgebung
befinden sich eine S-Bahn-Haltestelle sowie Bushaltestellen verschiedener Linien — sowie
zum Anderen durch die Mdglichkeit zur Unterbringung von Stellplatzen auf den Grundstu-
cken ausreichend berucksichtigt. Zudem liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans in
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der innerstadtischen FuRgangerzone der Stadt Offenbach am Main. Sonstige 6ffentliche Be-
lange stehen der Uberschreitung der GFZ nicht entgegen.

Bauweise

In den Plangebietsteilen 1 bis 4 sowie 6 bis 7 ist nur eine geschlossene Bauweise (g) zulassig.

Im Plangebietsteil 5 wird als abweichende Bauweise (a) festgesetzt, dass die erforderlichen Ab-
standsflachen gemaR Hessischer Bauordnung bei Anpassungen im Bestand ausnahmsweise
unterschritten werden dirfen, wenn keine sonstigen bauordnungsrechtlichen Vorschriften be-
riihrt werden. Es sind sowohl Gebaude unter wie auch iber 50 m Lange zulassig.

In den Plangebietsteilen 1 bis 4 sowie 6 bis 7 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt,
um die bestehende, stadtebaulich pragende und geschlossene Blockrandbebauung zu be-
wahren und weiter zu entwickeln. Im Plangebietsteil 5 wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, um der Situation im Bestand Rechnung tragen zu kénnen. Das Gebaude am
Platz der Deutschen Einheit 5 weist zwar eine Hohe von ca. 21,3 m auf, halt zur sidlichen
Grundstiicksgrenze aber nur einen Abstand von ca. 3,0 m ein. Die heute erforderliche Ab-
standsflache gemanR § 6 HBO betragt in diesem Fall ca. 8,5 m. Da es sich um eine Bestand-
situation handelt, konnen die erforderlichen Abstandsflachen bei Anpassungen im Bestand
ausnahmsweise unterschritten werden. Maf3gebend fir die Beurteilung der Ausnahme ist,
dass es sich bei den Anpassungen um qualitative Verbesserungen (Raumverhéltnisse,
Schaffung von privaten Freibereichen, 0.4.) handelt und dass sie sich nicht stérend auf das
stadtebauliche und architektonische Erscheinungsbild auswirken. Desweiteren dirfen sie
nicht dazu fihren, dass die Bebauung oder Belichtung des Nachbargrundstiicks einge-
schrankt wird oder sonstige bauordnungsrechtliche Vorschriften beriihrt werden. Bei der Be-
bauung am Platz der Deutschen Einheit handelt es sich im Bestand um ein Gebaude tber 50
m Lange, zukiinftig sind auch Gebaude unter 50 m Lange in diesem Bereich zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch Baulinien und Bau-
grenzen — auch geschossweise — bestimmt.

Die Baulinien entlang der Frankfurter StraRe und im Bereich des Stadthofs sichern plane-
risch die bestehenden und prdgenden Raumkanten der Blockrandbebauung. Die Baulinie auf
der Nordseite der Blockrandbebauung orientiert sich an der Raumkante, die durch die vier
Obergeschosse des Gebdudes am Stadthof 1 entsteht, und wird konsequent in Richtung
Westen weitergefiihrt. Durch die Festsetzung einer Baugrenze an der Grundstiicksgrenze
kann analog zur Bebauung am Stadthof 1 das Erdgeschoss vor diese Raumkante treten und
eine klare Trennung zwischen o6ffentlichem Verkehrsraum und privatem Grundsttick vollzie-
hen. Aufgrund des Zuschnitts des Grundstiicks am Platz der Deutschen Einheit 5 mit einer
Breite von teilweise lediglich ca. 9,0 m bis maximal ca. 19,0 m werden in diesem Bereich
Baulinien festgesetzt, um eine sinnvolle Bebauung des Grundstiicks Uberhaupt zu ermdogli-
chen und den Bestand zu sichern. Auf diesem Grundstiuck kann bei Anpassungen im Be-
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stand von der Verpflichtung zum Anbau an die sudliche Baulinie auf der Grundstiicksgrenze
abgesehen werden (siehe auch Begriindung unter ,Bauweise").

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen umfassen zwischen Stadthof, Frankfurter Stral3e
westlicher und nérdlicher Grundstiicksgrenze der Frankfurter StralRe 39-45 das gesamte
Grundstuck. Der Blockrand (Plangebietsteil 2, 3, 6 und 7) kann in einer Tiefe von maximal
13,0 m bebaut werden. Dies ist zum Einen ausreichend fiir eine Wohn- oder Blronutzung
und zum Anderen ermdglicht es — falls keine mehrgeschossige Bebauung des Blockinnenbe-
reichs erfolgt — eine zweiseitige Belichtung der Blockrandbebauung.

Die festgesetzten Baulinien dirfen oberhalb des Erdgeschosses durch Balkone oder Loggien
um bis zu 1,0 m Uberschritten werden, insofern eine lichte Durchgangshéhe von mindestens 3,0
m und ein ausreichender Abstand zu den Baumen bzw. Baumkronen auf der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache gegeben ist. Balkone durfen nicht mehr als 50 % der Breite der jeweiligen Auf3en-
wand in Anspruch nehmen.

Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien dirfen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich
des Erdgeschosses durch auskragende Vordacher um bis zu 1,5 m tberschritten werden, inso-
fern eine lichte Durchgangshdhe von mindestens 3,0 m gegeben ist.

Die festgesetzten Baulinien dirfen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen oberhalb des Erdgeschos-
ses durch auskragende Gebaudeteile um bis zu 0,5 m auf maximal 50 % der Fassadenlange
aus Grinden der Fassadengestaltung tberschritten werden, insofern eine lichte Durchgangs-
héhe von mindestens 3,0 m gegeben ist.

Die festgesetzten Baugrenzen und insbesondere die Baulinien sollen stadtebauliche Raum-
kanten definieren. Eine Uberschreitung durch untergeordnete Bauteile, die der Schaffung
von Freibereichen (Balkone, Loggien), dem baulichen Sonnen- und Wetterschutz von ver-
glasten Schaufensterbereichen im Erdgeschoss oder der Gliederung und Gestaltung der
Fassade dienen, ist in geringem Umfang, so dass die stddtebauliche Wirkung des Haupt-
baukoérpers nicht beeintrachtigt wird, moéglich. Die Tiefe der auskragenden Bauteile orientiert
sich bei den Vordachern an bereits bestehenden Elementen in der Umgebung, um eine ein-
heitliche Gestaltung der Erdgeschosszone sicherzustellen. Die Tiefe der Auskragung der
Balkone wurde auf ein MalR3 reduziert, das eine bessere Belichtung und Besonnung der Frei-
bereiche ermdglicht und gleichzeitig Verschattungen der Nachbarschaft und o6ffentlichen
Verkehrsflache minimiert. Die Uberschreitung der Baulinien durch auskragende Gebaudetei-
le aus Grunden der Gestaltung der Fassade wurde auf ein Minimum reduziert, um nachbarli-
che Belange nicht zu beeintrachtigen, aber dennoch eine Gliederung der Fassade unter Bei-
behaltung der stadtebaulichen Raumkanten zu ermdglichen.

Stellpldtze und Garagen

In allen Plangebietsteilen sind Stellplatze und Parkgeschosse nur unter der Gelandeoberflache
zulassig.
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In den Plangebietsteilen 3, 4, 5 und 7 sind Stellplatze auch oberirdisch zuléssig, insofern sie
von einer baulichen Anlage umgeben und von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus nicht einseh-
bar sind.

Das zulassige Maf3 der Bebauung ermdglicht einen hohen, innerstadtisch typischen Ausnut-
zungsspielraum. Zudem kann die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze aufgrund der
Vielzahl an méglichen Bebauungsvarianten und Nutzungsmischungen je nach spaterer Be-
bauung stark differieren. Daher verbleiben wenige Flachen fir eine vergleichsweise hohe
Anzahl an Stellplatzen, so dass die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen praferiert
wird. In Plangebietsteil 3, 4, 5 und 7 kénnen Stellplatze unter bestimmten Voraussetzungen
auch oberirdisch untergebracht werden. Mit der Einschrankung soll die Entstehung von grof3-
flachigen, den 6ffentlichen Raum préagenden Stellplatzanlagen auf den Grundsticksflachen
verhindert werden. Die Festsetzung zielt nicht darauf ab, die Erdgeschosszone in einer solch
attraktiven Geschaftslage als Stellplatzgeschoss zu verwenden, das vom offentlichen Raum
aus sichtbar ist.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden gemalf Eintrag im zeichnerischen Teil als ,6ffentliche Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung: Ful3gangerbereich” festgesetzt.

Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden geman Eintrag im zeichneri-
schen Teil festgesetzt.

Alle offentlichen Erschlie3ungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden, wie
im Bestand vorhanden, als Ful3gangerbereich festgesetzt. Damit wird die bestehende Ful3-
géngerzone bezeichnet. Motorisierter Individualverkehr darf diese Bereiche nur befahren,
wenn er Gewerbe- oder Ladennutzungen andient, hierflir gelten festgelegte Lieferzeiten in
den Morgen- und Abendstunden, oder wenn er einen nachweislichen Stellplatz, bspw. zuge-
horig zu einer Wohnnutzung, auf einem Grundstiick in der Ful3gangerzone hat. Der Verkehr
beschrankt sich somit auf bestimmte Ziel- und Quellverkehre.

AuRerdem werden Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Im
Rahmen der verkehrs- und schalltechnischen Untersuchung wurden die bestehenden Zu-
fahrten zu den Grundstiicken betrachtet. Insbesondere soll die einzige, bestehende nérdliche
Zufahrt zum Grundstuck in der Frankfurter Stral3e 39-45 erhalten und auch zukinftig aller
Stellplatzverkehr hierliber abgewickelt werden. Dies begriindet sich zum Einen damit, dass
moglichst kein Verkehr — vor allem kein Anliegerverkehr und nach Méglichkeit auch kein wei-
terer Andienungsverkehr — tber die Frankfurter Stral3e erfolgen soll, da es sich um eine der
Haupteinkaufsstraf3en in der FuBgangerzone handelt. Zusatzlicher Verkehr in der Frankfurter
Stral3e, der aufgrund der ErschlieBung des Grundstiicks von zwei Seiten auch tber den von
FuRgangern weniger frequentierten Platz der Deutschen Einheit erfolgen kann, soll unbe-
dingt vermieden werden, um die Funktion der FuRgangerzone nicht starker als unbedingt
notwendig einzuschranken. Gemal Verkehrszéhlung, die im Rahmen der Erstellung des
Verkehrsgutachtens durchgefiihrt wurde, wird der Platz der Deutschen Einheit um ein Vielfa-




Stadt
Offenbach
am Main

35
Begriindung — Bebauungsplan Nr. 639

ches mehr frequentiert als der Bereich der Frankfurter Stra3e unmittelbar ostlich der Kaiser-
stralRe. Zudem ist der Platz der Deutschen Einheit im Querschnitt wesentlich breiter als die
Frankfurter StralRe, wodurch Verkehr einfacher aufgenommen werden kann und aufgrund
der Ausweichmdglichkeit weniger Konflikte mit FuRgangern zu erwarten sind. Eine Erhéhung
des Verkehrsaufkommens bei einer Nachverdichtung oder Neubebauung des Grundstiicks in
der Frankfurter Stral3e 39-45, was aufgrund der Grundstiicksgrof3e in Verbindung mit einer
im Bestand vergleichsweise geringen Ausnutzung zu erwarten ist, ist daher aus verkehrspla-
nerischer Sicht wesentlich vertraglicher. Um eine Andienung und verkehrstechnische Er-
schlielBung desselben Grundstiicks Uber den neu gestalteten, von Ful3gédngern wesentlich
starker frequentierten und als Aufenthaltsbereich genutzten Stadthof zu verhindern, wurde im
Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Gleiches gilt fir das Grund-
stuck am Platz der Deutschen Einheit 5, das ebenso Uber den Platz der Deutschen Einheit
erschlossen und angedient werden kann.

Flachen sowie MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht als Flachen fiur Stellplatze oder An-
dienung genutzt werden, zu begriinen.

Das auf den nicht bebauten Teilen der Grundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist auf
dem Grundstuck zu versickern.

Flachdéacher fir Haupt- und Nebenanlagen sind zu mind. 50 % ihrer Flache zu begriinen. Die
Mindeststarke der Substratschicht betragt 8 cm.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Giberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwur-
zelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

Die Festsetzungen zur Begriinung von nicht tGberbauten Grundsticksflachen und Dachfla-
chen mit einer Neigung bis 10° haben eine erhebliche Bedeutung fiir das innerdrtliche Klima,
denn sie wirken Luftverunreinigungen und der Aufheizung der Luft entgegen, bewirken eine
Entstaubung der Luft, férdern die Sauerstofferneuerung und dienen mithin dem Schutz der
natirlichen Lebensgrundlagen. Dartiber hinaus kann tber die Dachbegriinung ein verzoger-
ter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers erreicht werden. Eine Begrenzung der er-
forderlichen Flache zur Begriinung der Dachflachen begriindet sich in der Mdglichkeit, Dach-
terrassen realisieren zu kénnen.

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers
und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit damit verbundenen Ab-
flussspitzen in Vorflutern nach Niederschl&agen von befestigten und tberbauten Flachen.




Stadt
Offenbach
am Main

36

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 639

Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Gebéauden sind bauliche MaZnahmen so zu treffen, dass der Einsatz er-
neuerbarer Energien, wie insbesondere Solarenergie, ermoglicht 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 ge-
ringstmoéglichen Umfang — insbesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies bedeu-
tet baulich z.B. die Berilicksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fur den Aufbau
von thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In den gekennzeichneten Flachen sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der Ver-
kehrslarmimmissionen geman § 9 BauGB fir Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Auf-
enthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur L&rmminderung zu treffen. Zum Schutz
der Aufenthaltsrdume gegen AuRRenlarm ist sicherzustellen, dass die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung der AulRenbauteile gemaR Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109 (,Schall-
schutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise”, Ausgabe 1989) erfullt werden.

Ein rechnerischer Nachweis, dass die Luftschalldammung von AuRenbauteilen ausreicht, ist fur
alle Fassadenbereiche zu fiihren, die dem Larmpegelbereich 11l zugeordnet werden.

Zwar werden die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 (StralRenverkehrslarm) fir Kernge-
biete im Plangebiet um 6 dB(A) gemal den Aussagen der schalltechnischen Untersuchung
des Buros Fritz GmbH unterschritten, zum Schutz der nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans mdoglichen Wohnnutzung werden jedoch passive LarmschutzmalRhahmen festge-
setzt. Daruiber hinaus ist gemaR 8§ 5 FluLarmG die Errichtung von Wohnungen in der Tag-
Schutzzone 2 nur mit entsprechenden Schallschutzmal3nahmen méglich.

Eine Ubersicht zu den Larmpegelbereichen nach DIN 4109 im Plangebiet ist den Textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Anpflanzung und Erhaltung von Baumen auf der &ffentlichen Verkehrsflache werden geman
Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Auf den offentlichen Verkehrsflachen in der Frankfurter Strale und am Stadthof werden be-
stehende zu erhaltende Baume und auf einer Teilflache des Stadthofs neu anzupflanzende
Baume festgesetzt, die im Rahmen der Neugestaltung des Stadthofs geschaffen werden sol-
len. Damit wird die Begriinung, naturverbundene Gestaltung und stadtraumliche Gliederung
des offentlichen Raums gesichert. Entsprechend der raumlichen Dichte und der Néhe zu
baulichen Anlagen sind vorrangig Baume mit geringem Kronendurchmesser zu wahlen.
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Héhenlage

Zur Bestimmung der Hohenlage wird als Gelandeoberflache im Sinne von § 2 Abs. 5 Satz 1
Hessische Bauordnung ein Bezugspunkt definiert. Dieser liegt in der Mitte der straRenseitigen
AuRenwand des Gebaudes auf der StralRenoberkante (Endausbau). Bei Eckgrundstiicken ist
das Mittel beider StraRen maf3gebend

Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhenlage wird die Mitte der stral3enseitigen Aul3en-

wand des Gebaudes auf der StralRenoberkante definiert. Damit sind die Hohenfestsetzungen
fur Gebaude einheitlich.

17) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

In allen Plangebietsteilen sind Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu 10° zulassig.

In den Plangebietsteilen 2, 3, 6 und 7 sind zuséatzlich Sattelddcher mit einer Dachneigung bis
35° zulassig. Die Satteldacher sind traufstandig zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu errichten.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und —einschnitte darf maximal ein Drittel der Trauflange
betragen. Die Einzelbreite darf 3,0 m nicht Uberschreiten.

Die Festsetzungen zu Dachform, Dachneigung und -gestaltung lassen einerseits genigend
Spielraum fiir eine individuelle Baugestaltung, geben jedoch andererseits den erwiinschten
stadtgestalterischen Mal3stab fur das Plangebiet vor.

In Anlehnung an den Bestand sind in allen Plangebietsteilen Flachdacher zuldssig. Da die
Blockrandbebauung in der weiteren Umgebung auch durch traufstandige Satteldacher ge-
pragt ist, sind auch diese im Bereich des Blockrands zuldssig. Die Beschrankung der Dach-
neigung auf maximal 35° gewdhrleistet auch bei maximaler Ausnutzung der Tiefe des Bau-
fensters und der Traufhthe ein vertragliches Mal3 der Firsthdhe.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Photovolta-
ikmodule) ist zulassig. Die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren.

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

Die verkehrsflaichenzugewandte Fassade im Erdgeschoss muss verglaste Offnungen (Fenster
oder Turen) mit einem Anteil von mindestens 30 % an der erdgeschossigen Fassadengesamt-
flache aufweisen.

Die erdgeschossige Fassade in einer zentralen und hochwertigen Lage der innerstadtischen
FuRgangerzone in Offenbach am Main hat erheblichen Einfluss auf die Attraktivitat und Be-
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lebung des offentlichen Raums. Aus diesem Grund ist bei der Gestaltung der Erdgeschoss-
zone eine offene und gegliederte Fassadengestaltung von grofRer Bedeutung. Lange, ge-
schlossene Fassadenabschnitte, die den Innenraum vom 6ffentlichen Raum abschotten und
keinen Bezug zwischen Innen und Auf3en herstellen, sind zu vermeiden. Der Begriff der
.verkehrsflachenzugewandten Fassade“ definiert die jeweiligen Fassadenabschnitte eines
Gebaudes in eine Himmelsrichtung. Beispielsweise sind bei der Bebauung am Stadthof 1
jeweils im Bereich der nordlichen und 6stlichen erdgeschossigen Fassade mindestens 30 %
verglaste Offnungen vorzusehen.
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Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind alle Arten von geschlossenen Einfriedungen so-
wie Einfriedungen als freiwachsende und geschnittene Laubhecken bis zu einer Hohe von
2,0 m zulassig.

Die geschlossenen Einfriedungen sind an die Gesamtgestaltung der baulichen Anlagen anzu-
passen.

Hiermit soll gewahrleistet werden, dass Einfriedungen gestalterisch nicht dem Ziel der Schaf-
fung einer attraktiven Platz- bzw. Blockrandbebauung in einer zentralen Lage in der Innen-
stadt von Offenbach am Main entgegenstehen. Die Festsetzung der Hbhe orientiert sich an
den Bestimmungen der Hessischen Bauordnung.

Miulltonnen-Stellplatze

Offene Milltonnenstellplatze sind unzulassig.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung der Milltonnenstellplatze soll gewahrleistet werden, dass
diese gestalterisch nicht dem Ziel der Schaffung einer attraktiven Platz- bzw. Blockrandbe-
bauung in einer zentralen Lage in der Innenstadt von Offenbach am Main entgegenstehen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zul&ssig.

Die einzelne Werbeanlage darf eine Héhe von maximal 0,8 m und eine Breite von maximal zwei
Drittel der StraBenfassade der jeweiligen Nutzungseinheit betragen. Sie darf dabei eine GréRe
von maximal 8,0 m2 nicht Uberschreiten.

Je Nutzungseinheit sind maximal zwei Werbeanlagen, einschlie3lich eines Ausstecktranspa-
rents, zulassig.

Werbeanlagen mussen sich hinsichtlich Gestaltung und Material in die Fassadengestaltung ein-
fugen. Die Werbeanlagen (Ausstecktransparente ausgenommen) sind flach an der Fassade des
Gebdaudes oberhalb des Schaufensters des Erdgeschosses bis unterhalb der Fensterbristung

des ersten Obergeschosses anzubringen. Wenn sich die Bristungshéhe nicht aus der Architek-
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tur ergibt, so ist als fiktive Briistungshéhe die Hohe von 1,0 m Uber der Oberkante FertigfulZbo-
den im ersten Obergeschoss anzunehmen.

Farblich variierende oder blinkende Werbeanlagen (z. B. Lauflichter) sind unzulassig.

Ausstecktransparente als Werbeanlagen sind nur zuldssig, wenn sie ein Lichtraumprofil von
mindestens 2,5 m Giber Gehweg und eine maximale Breite von 1,0 m (inkl. Befestigungsvorrich-
tung) aufweisen. Sie sind nur bis zu einer Gréf3e von maximal 1,0 m2 und einer Tiefe von maxi-
mal 0,1 m zulassig.

Werbung, die flachig auf Schaufenster aufgebracht wird, ist ausschlie3lich im Bereich des Erd-
geschosses zulassig. Die flachig aufgebrachte Werbung darf hdchstens 30 % der gesamten
Schaufensterflache bedecken.

Alle Festsetzungen zu Werbeanlagen wurden mit dem Entwurf zum Gestaltungshandbuch
der Aktiven Innenstadt abgestimmt, zu dem noch in diesem Jahr ein Beschluss der Stadtver-
ordneten erfolgen soll und dessen Ziel die Attraktivitdt der Offenbacher Innenstadt ist. Mit
den Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen gestalterisch nicht dem
Ziel der Schaffung einer attraktiven Platz- bzw. Blockrandbebauung in einer zentralen Lage
in der Innenstadt von Offenbach am Main entgegenstehen. Zudem wurden auch farblich vari-
ierende und blinkende Werbeanlagen ausgeschlossen, um die bestehende Wohnnutzung in
der Umgebung und die nach Festsetzungen des Bebauungsplans mégliche Wohnnutzung
vor Lichtimmissionen zu schiitzen. Die Festsetzung zur zulassigen Hohe der Anbringung von
Werbeanlagen dient dazu, die Werbeanlagen auf den von Ful3gangern wahrnehmbaren
Raum zu beschranken, da im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans als offentli-
che Verkehrsflache FuRRgangerbereich festgesetzt ist. Die Beschrankung der Flache von
Werbung auf Schaufenstern soll zur Attraktivitat der Schaufensterflachen im Erdgeschoss
beitragen und verhindern, dass sich Nutzungen nur nach innen orientieren und sich vom 6f-
fentlichen Raum abschotten.

18) WASSERRECHTLICHE SATZUNG

Das Niederschlagswasser von nicht begrinten Dachflachen ist aufzufangen und zu sammeln.
Es wird empfohlen, das gesammelte Wasser als Brauchwasser zu verwenden (Gartenbewésse-
rung, WC-Spulung, Waschmaschine etc.). Zur Ermittlung des Fassungsvermégens der Zister-
nen ist von mindestens 20 I/m2 projizierter Dachflache auszugehen. Die Zisternen sind durch
einen Uberlauf an das ortliche Entwasserungssystem anzuschlieRen und mit Riickstausiche-
rung zu versehen oder nach Mdglichkeit auf dem Grundsttick zur Versickerung zu bringen.

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG, in der aktuellen Fassung vom
14.12.2010) soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Gemal § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder Uber eine Kanalisation direkt ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
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ser geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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TEIL 11 UMWELTBERICHT

1) GESETZLICHE GRUNDLAGE

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1la BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht entsprechend der
Anlage 1 zum BauGB beschrieben und bewertet werden. Die Gemeinde legt fur jeden Bau-
leitplan gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Dies geschieht in Abstimmung mit
den Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt werden kann, im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB sowie im Vorfeld in Form eines Scopings (siehe Punkt 2).

Gemald § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegen-
wartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detailierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergeb-
nis der Umweltpriifung ist gemal Satz 4 in der Abwégung zu berticksichtigen.

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

2) SCOPING

Der Scopingtermin zum Bebauungsplan Nr. 639 ,Platz der Deutschen Einheit / Stadthof /
Frankfurter Straf3e” fand am 08.05.2012 mit Vertretern des Regionalverbands Frankfurt, dem
Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz sowie dem Amt fir Stadtplanung, Verkehrs- und
Baumanagement im Stadthaus in Offenbach statt. Die Ergebnisse wurden in einem Protokoll
schriftlich festgehalten und allen Gesprachsteilnehmern zugesandt.

Seitens des Regionalverbands Frankfurt wurden im Rahmen des Scopings folgende Punkte
angesprochen:
Die Umweltprifung des Regionalverbands hat keine gravierenden Probleme aufgezeigt.
Die Unterlagen zur Konfliktanalyse werden dem Amt fur Stadtplanung, Verkehrs- und
Baumanagement zur Verfiigung gestellt.
o Die Unterlagen enthalten Angaben zu voraussichtlichen Auswirkungen auf das Vor-
haben bzgl.

e Vorbelastungen durch den Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt (Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 befindet sich vollstdndig in der
Tag-Schutzzone 2 des Larmschutzbereichs des Flughafens Frankfurt am
Main.),

e Gebiete mit hoher Luftschadstoffbelastung (Stickstoffdioxid-Konzentration >
40 pg/m3 im Jahresmittel),

o Gebiete mit hoher Warmebelastung (Bioklima) und

o Gewerbeflachen oder Versorgungsflachen im Bestand.
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Anmerkungen:

Fur den Bebauungsplan Nr. 639 ist zur Untersuchung der Larmimmissionen,
u.a. auch Fluglarm, ein Schallgutachten erarbeitet worden. In der Tag-
Schutzzone 2 ist die Errichtung von Wohnungen geman 8§ 6 FluLarmG zulas-
sig, sofern die die nach § 7 FluLA&rmG festgesetzten Schallschutzanforderun-
gen genugen.

Nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans sondern im gesamten In-
nenstadtbereich liegt eine hohe Luftschadstoffbelastung vor. Das Plangebiet
befindet sich dabei in einem Bereich, der im Vergleich zu anderen Bereichen
in der Innenstadt aufgrund seiner Lage innerhalb der FuRgangerzone weniger
belastet ist. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht davon auszu-
gehen, dass es zu einer wesentlichen Erhéhung der Luftschadstoffbelastung
kommen wird.

Fur die Beurteilung der Warmevorbelastung wird die Klimafunktionskarte so-
wie das Klimagutachten der Universitdt Kassel zum Umbau des Stadthofs
herangezogen.

Fur Gewerbe- oder Versorgungsflachen sind keine Einschrankungen zu er-
warten. Das Schallgutachten untersucht auch die Auswirkungen des Gewer-
belarms auf die geplante Wohnbebauung.

o Die Unterlagen enthalten desweiteren Angaben zu voraussichtlichen Auswirkungen
durch das Vorhaben (Planflache) durch

Flacheninanspruchnahmen und Funktionsbeeintrachtigungen fir Gebiete mit
hoher Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers durch Bebauung
bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsénde-
rung, Grundwasserabsenkung und -verunreinigung sowie Schadstoffimmissi-
onen.

Flachen- und Funktionsverluste fur Bodendenkmaler (In der Planflache kon-
nen sich Bodendenkmaler einer mittelalterlichen/neuzeitlichen Siedlung befin-
den.) durch Bebauung bzw. Versiegelung, Bodenumlagerung und -
verdichtung sowie Vegetationsanderung.

Flacheninanspruchnahmen und Funktionsbeeintrdchtigungen mit Barrierewir-
kung fir potentielle Uberflutungsgebiete (88% der Flache befindet sich im po-
tentiellen Uberflutungsbereich des Mains) durch Bebauung bzw. Versiege-
lung, Bodenumlagerung und -verdichtung, Vegetationsdnderung, Grundwas-
serverunreinigung sowie Schadstoffimmissionen.

Anmerkungen:

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 sind bereits
vollstdndig bzw. nahezu vollstandig versiegelt.

Der Unteren Denkmalschutzbehorde sind keine direkten Erkenntnisse be-
kannt, die auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern schlieRen lassen.
Ein entsprechender Hinweis zum mdoglichen Vorhandensein von Bodendenk-
malern wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 sind bereits
vollstandig bzw. nahezu vollstandig versiegelt.
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Die Unterlagen enthalten Angaben zu voraussichtlichen Auswirkungen durch das
Vorhaben (Wirkzone) durch

¢ Funktionsbeeintrachtigung fiir Bodendenkmaler, Biotope, Baudenkmaler mit
Fernwirkung, Wohnumfeld: Wohnbauflachen oder Griunflachen im Bestand
sowie Landschaftsschutzgebiete.

Anmerkung:

e Es sind keine Auswirkungen fir Biotope und Landschaftsschutzgebiete er-
sichtlich. Aufgrund der Begrenzung der HOhe baulicher Anlagen im Bebau-
ungsplan ist keine Beeintrachtigung fir Baudenkmaler mit Fernwirkung zu er-
warten. Die Funktion vorhandener Wohnbauflachen wird durch die Moglichkeit
zur Errichtung von Wohnungen in einem Kerngebiet gestérkt. Im Bestand ist
lediglich auf einem Grundstiick eine minimale Griinflache vorhanden, die als
Nachverdichtungspotential genutzt werden kann. Als Kompensationsmal3-
nahme ist die Begriinung von Dachern im Bebauungsplan festgesetzt.

Seitens des Amtes fur Umwelt, Energie und Klimaschutz wurden im Rahmen des Scopings

folgende Punkte angesprochen:

Winschenswert ist eine geringere Versiegelung im Plangebiet, um die Versicke-
rungsfahigkeit von Niederschlagswasser zur erhéhen. Zusatzlich sind Festsetzungen
zur Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser fiir Betriebe sinnvoll.

Anmerkung:

Aufgrund der Festsetzung eines Kerngebiets im Bebauungsplan mit einer GRZ von
1,0, der bereits im Bestand vorhandenen, hohen Versiegelung und aufgrund der be-
reits nach 8§ 34 BauGB zuldssigen SchlieBung der Baullicke am Stadthof ist in der
Gesamtbetrachtung von zusatzlicher Versiegelung bzw. Nachverdichtung auszuge-
hen. Eine Nachverdichtung im Innenbereich ist einer Bebauung auf neuen Flachen
unbedingt vorzuziehen. Fir die Verwendung von Brauchwasser wurde eine entspre-
chende Festsetzung im Bebauungsplan getroffen.

Aufgrund des Fluglarms und der Larmemissionen ansassiger Betriebe sind hinsicht-
lich geplanter Wohnungen entsprechende Schallschutzmalinahmen zu treffen.

Anmerkung:

Fur den Bebauungsplan Nr. 639 ist zur Untersuchung der Larmimmissionen, u.a.
Fluglarm und Gewerbelarm, ein Schallgutachten in Auftrag gegeben worden. In der
Tag-Schutzzone 2 ist die Errichtung von Wohnungen geméafR § 6 FluLa&rmG zuléssig,
sofern die die nach § 7 FluL&armG festgesetzten Schallschutzanforderungen gentigen.
Die Larmvorsorgewerte gemafd TA Larm fir ein Kerngebiet werden eingehalten.

Eine starkere Begrunung ist wiinschenswert.

Anmerkung:

Die Begrunung von D&chern ist im Bebauungsplan vorgesehen. Im Rahmen der Um-
gestaltung des Stadthofs werden an der sidlichen Platzkante weitere Baume auf 6f-




