Stallt
Offenbach
am Main

Berliner Stral3e/Platz der Deutschen Einheit

Stand  11.12.2002

Bebauungsplan Nr. 581 B

Der am 28.06.1993 als Satzung beschlossene und seit dem 13.10.1993 rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr. 581 fur das Gebiet zwischen Berliner StrafRe, Rathaus,
Platz der Deutschen Einheit und Kaiserstraf3e wird wie folgt geandert:

Die textliche Festsetzung Nr. 2.1 erhalt folgende Fassung:
.2.1 Kemgebiet (§ 7 BauNVO)
Allgemein zuléssigsind gemdB § 7 (2) BauNVOin Verbindungmit 8 1 (5) BauNVO:

- Geschéfts-, Bidro- und Verwaltungsgebiude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Spelserrtschaften Betriebe des Beherber—
gungsgewerbes,

- sonstigenicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen furkirchliche, kufturelle, sozial», gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Wohnungen Kr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen in den Obergeschossen.

Nicht zu/dissig sind gemaR § 1 (5) BauNVO bzw. § 1 (6) BauNVO:

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausem und GroRgaragen sowie sonst-
ge Tankstellen,

- VergnOgungsstétten.*

Anlage 1 zur ow
Mag.-Vorl. Nr......2. %

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 19.09.2002
die Aufsteliung des Bebauungsplanes deschiossen.
Dieser Beschluf? ist durch Abdruck in der Offenbach-
Post vom Datum bekanntgemacht worden

Oflenbach & M., den

BORGERBETEILIGUNG

Die fruhzeitige Burgerbeteligung gemall § 3 Abs 1
BauGB ist in der Zeit vom Datum t&s zum Oatum
durchgefiihrt warden.

Offenbach @ M. den

giszaE:i‘Sl"at Vermessungsamt

em:

Oberirgermaisier Vermessungsdirekior

BILLIGUNG OFFENTLICHE AUSLEGUNG

der Fassung vom Datum

Die Stadtver g hat am Datum den
Entwurf des Bebauungsplanes nebst Begriindung zum
Zwecke der Offentlichen Auslegung gema8 S 3 Abs 2
BauGB gebilligt.

Offenbach a M, den

der Fassung vom Datum

Dar Entwurf des Bebauungsplanes sowie de
Begrtndung haben nach artstiblicher Bekanntmachung
In der Ofenbach-Past am Datum in der Zeit vom Datum
bis einschiieBlich Datum Offentich ausgelegen

Die Trager dffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
Datum beteligt worden

Der Magistrat Offenbach a M. den

Dezernat | Vermessungsamt

Cibarialgrarmn v siar Vermessungsdireldor

BEDENKEN UND ANREGUNGEN SATZUNGSBESCHLUSS

zur Fassung vom Datum

Die  Stadt dn ung hat ber die Die Stadty dnet lung hat am Datum den

vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie Uber
de Stellungnahme der Triiger offentlicher Belange am
Datum emtschieden

Bebauungsplan gem#&8 § 10 BauGB als Satzung
beschlossen und die Begriindung gebilligt

Offenbach aM.den

Offenbach a. M., den Der Magistrat
Der Mugistrat Oegemat |
Dezemat |
Oberbirgermeister Oberblrgermaister
AUSFERTIGUNG INKRAFTTRETEN
D« Beschiuflt des Beb gspl: sowie die Sleite,

Die Bebsuungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt

Oftenbach a M., den
Der Magistret
Dezernat |

Cbarblrgemaide

be der der Plan wahrend der Dienstsiunden von
jedermann  eingesehen werden kann, sind am
Datum ortsabkich bekanntgemacht worden.

Oflenbach a M. den ~
Vermessungsamt

Vermassungsdireitor
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-BegrUndung Zum |
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 581 B

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 581
(Berliner Strale, Platz der Deutschen Einheit)

Stand: 11.12.2002




Begrindung - Bebauungsplanentwurf Nr. 581 B Stand: 11.12.2002

1. Ziele des Bebauungsplanes Nr. 581

Der Bebauungsplan Nr. 581 setzt die Baugebiete als Kerngebiete fest. Erkennbar in
der GeschoRzahl und der Geschof(flachenzahl ist das stadtentwickiungspolitische
Ziel des Bebauungsplanes, einen hoch verdichteten, innerstadtischen Blro- und
Dienstleistungsstandort zu schaffen. Die Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 581
fuhrt hierzu aus:

,1.6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll das Plangebiet zu einem wichtigen Standort fur Bdiro,
Verwaltung und offentliche Einrichtungen entwickelt werden. Die Laden im Erdge-
schoR und ggf. im |I. OG sollen die vorhandene Elnkaufszone erganzen In den
Obergeschossen sind Wohnungen zuléssig. “ :

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes war beabsichtigt, das Plangebiet aufzu-
werten. Die Nutzung des Gebietes war, wie aus dem nachstehenden Zitat aus der
Begriindung hervorgeht, im Zeitraum der Aufstellung des Bebauungsplanes unein-
heitlich und teilweise heruntergekommen

»1.4.2 Heutige Nutzung

. Die Nutzung im Plangebiet ist sehr unelnheltllch und teilweise der Innenstadtlage
nicht angemessen.

Im Westen des Gebietes liegen |nten5|v genutzte Grundstiicke. Hier liegen Banken
und Burogebaude, Arztpraxen und Geschafte. In den Obergeschossen sind in Teil-
bereichen noch Wohnungen vorhanden. Das Geb&aude Berliner Stral3e 124 wird aus-
schlie8lich durch Wohnungen genutzt. Das Gebaude Berliner Stralle 720 hat als
Wohngebaude genutzte Hinterhduser.

In der Mitte des Plangebietes befindet sich eine Elnkaufspassage (Berliner Stral3e
118), in der sich Asialdden, ein Second-Hand-Laden, ein Porno-Kino, eine Bera-
tungsstelle und mehrere Gastronomie-Betriebe befinden. Die Einkaufspassage
macht einen verwahrlosten Eindruck." ' '

Um diesem Zustand entgegenzuwirken und die stadtebaulichen Ziele zu verwirkli-
chen wurde ein hochwertiger Dienstleistungsstandort angestrebt. In der Begriindung
heil3t es hierzu: '

»1.6.2. Nutzungskonzept

Durch die AnsiedIUng neuer Nutzungen soll eine Aufwertung des Gebietes erfolgen
und der Trend zum Abglelten der Nutzungen(Porno-Kino, Spielhallen o. &.) gestoppt
werden.

1L

1 . | ' ' Begrindung.doc



Begriindung Bebauungsplanentwurf Nr. 581 B Stand: 11.12.2002

2. Realisierungsgrad

Nachdem das ,Haus der Wirtschaft" mit zwei bis zu 18-geschossigen Burotirmen
fertig gestellt ist und das vorhandene Gebaude Kaiserstral3e 73 aufwendig als Biro-
und Bankgebaude umgebaut und erweitert wird, ist deutlich erkennbar, dass die dem

Bebauungsplan Nr. 581 zugrunde liegenden stadtebaulichen Zlele umgesetzt wer-
den. : ~

Die positiven Veranderuhgen sind aber nicht fir das Grundstiick Berliner Str. 118

feststellbar. Vielmehr sind hier Entwicklungen erkennbar, die sich negativ auf den
Bestand von kerngebietstypischen Laden auswirken.

~ 3.Ausschlussvon \/ergnUgungsstatten

Um dieser Tendenz (Verdrdngung von Laden durch Vergnugungsstatten) entgegen °

zu steuern und die Qualitat als hochwertigen Burostandort zu erhalten, ist es gebo-
ten, Vergnugungsstatten auszuschliefien.

Weiterhin befinden sich mehrere Wohnungen im Gebiet. Ihre weitgehende Erhaltung'

soll auch durch die Stérungsfreiheit von Vergniigungsbetrieben gesichert werden.

4. Auswirkungen auf die Umw_elt

Da mit der Anderung des Bébauungsplanes nicht die Bebaubarkeit der Grundstucke,
sondern lediglich die Art der Nutzung geregelt bzw. elngeschrankt wird, werden Be-
Iange des Umweltschutzes nicht berthrt.

5. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadit Offenbach entstehen keine Kosten durch die Umsetzung dieser Planande-
. rung.

<2 ' . : o Begriindung.doc
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Mag. Vorl.
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R Anlage % zur I

"TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

NrO

/<

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.0

20

21

3.0

4.0

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
(§9 (7) BauGB)

Der Anwendungsbereich der textlichen Fe#tutzungen wird durch den zeichnerisch
dargesteliten Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestimmt.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (89 (1) NM BauGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND DIE BAUWEISE,
DER MIT ARAB. ZAHLEN GEKENNZEICHNETEN PLANGEBIETSTEILEN

P'"?::““' Baugebiet | Bauweise

@_ MK ] g

——— oy oy ap - ———

__@__ MK | g

o T

zut. Gescho8-| Anzahl der
Nachenzan! [Wohneinneiten

KERNGEBIET (§7 BauNVO)

Allgemein zulassig sind geman 87 (2) BauNVO in Verbindung mit 81 (S) BauNVO:

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Bethebe des Beherber-
gungsgewerbes und Vergniigungsstétten,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kultureile, 502|ale gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Wohnungen fr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen in den Obergeschossen
Nicht zulassig sind geman §1 (5) BauNVO sowie §1 (6) BauNVO

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Gro3garagen sowie sonstlge
Tankstellen

HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN (89 (2) BauGB)

Die Oberkante EG Ful3boden auf der Eingangsseite ist auf max. zulassig 0,40m Uber -

Oberkante dervorgelagerten sffenttichen Verkehrsflache festgesetzt. Bezugshéhe ist
die Stral’enhthe vor Haus Berliner StraRe 116 mit 99.00m . NN.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
" 'WICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT (§9 (1) Nr.20 BauGB)

Zum Schutz vor einer Aufheizung der Hochhausfassaden sind bei dem 16-und dem
18- geschossigen Gebaude nur Fassaden mit geringer Warmespeicherkapazitat als

vorgehangte, hinterluftete Fassaden - d.h. konstruktiv vem Bauwerk getrennt - zulas-
sig.

Zum Schutz vor unnattrlichen Lichtverhaltnissen durch Reflexionen sind bei dem 16-

.und dem 18- geschossigen Gebéude nur nicht spiegelnde Fassaden zuléssig. -

'3




50 STELLPLATZE UND GARAGEN (89 (1) Nr.4 und Nr.22 BauGB)

51 GARAGEN UND GEMEINSCHAFTSSTELLPLATZE

Garagen,Gemeinschaftsstellpidtze und Gemeinschaftsgaragen sind gemaB 8§12 (1)
'BauNVO auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

6.0 IGEBIETE, IN DENEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UM-
WELTEINWIRKUNGEN BESTIMMTE LUFTVERUNREINIGENDE

STOFFE NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN
(89 (1) Nr.23 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes darten zum Schutz vor schadii-

chen Umweltemwurkungen kelne festen und fossilen Brennstoffe zum Heizen verwen-
det werden.

7.0  BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN (§9 (1) Nr 25 BauGB)
71 BAUMPFLANZUNGEN

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten (StralRenbaume) sind - unter
Freihaltung der Grundstiickszufahrten - Laubbaume gemar3 nachfolgenderArtenllste

zu pflanzen.

Artenliste:

Platanus acerifolia Platane
Tilia americana "Nova” ~Linde

7.2 DACH8EGRUNUNG

Innerhalb der im Plan festgesetzten Fachen sind Rachdéacher und ﬂéchgeneigte Da-

cher bis auf notwendige Belichtungstffnungen mit einer extensiven Dachbegriinung
anzulegen.

7.3 FASSADENBEGRUNUNG

Gebaudewande mit wenig Fenstertffnungen bzw. Fassaden mit mehr als 30gm ge-

schlossener, zusammenhangender Flache sind mit ausdauernden Kletterpflanzen bis
zum 4. Obergeschol3 zu bepflanzen. |

Folgende Arten werden empfohlen:

Clematis spec. Waldrebe
Hedera helix Efeu
Hydrangea ~ Kletterhortensie
Lonicera spec. GeilRblatt
Parthenocissus ~ Wilder Wein

tric. "Veitchii” - N

7.4  BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN

Der vorhandene und mit Planzeichen dargestellte Baumbestand ist langfristig zu si-
chern und zu unterhalten und darf durch Baumaf3nahmen nlcht geschadigt werden.
Die DIN 18 920 ist entsprechend einzuhalten.

8.0 HINWEISE (89 (6) BauGB)
8.1 GRUNDWASSERSCHUTZ HEILQUELLENSCHUTZGEBIET ZONE C

Der gesamte Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Hellquellenschutzge-
biet Zone C der Kaiser-Friedrich-Quelle AG, Offenbach am Main.

Die in der vorgenannten Schutzzone verbotenen Handlungen und Nutzungen sind in
83 der "Verordnung zum Schutz der staatlichen anerkannten Heilquelle der Fa. Kalser- :
Friedrich-Quelle AG” vom 18.04. 1978 aufgefiihrt.




