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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Die Antragstellerin und Vorhabentragerin, die Stiftung Heilig-Geist-Hospital Bensheim mit Sitz
in Bensheim, beabsichtigt, am Lichtenplattenweg das stationare Hospiz ,,Fanny-de-la-Roche*
mit acht Platzen zu errichten. Dazu sollen ein bestehendes zweigeschossiges Wohnhaus am
Lichtenplattenweg Nr. 83 umgebaut werden und eine nach Stden anschlieBende eingeschos-
sige Erweiterung entstehen.

Das Hospiz wird von der Stiftung selbst betrieben werden. Die Errichtung dieses stationéren
Hospizes ist fir die Gesundheitsinfrastruktur Offenbachs bedeutsam, da hier nach Kenntnis
der Offenbacher Sozialplanung eine angemessene Begleitung Sterbender in stationarer Um-
gebung derzeit nicht vorhanden ist. Das Vorhaben steht im Zusammenhang mit dem Aufbau
eines Netzes von stationdren und ambulanten Hospizeinrichtungen im Stadtgebiet. Das Hos-
piz soll damit integraler Bestandteil der Gesundheitsversorgung und Daseinsvorsorge in Of-
fenbach werden.

Der konkrete Standort des Hospizes am Lichtenplattenweg bietet durch die direkte Nachbar-
schaft zum Ketteler-Krankenhaus die Moglichkeit fir eine enge medizinische und betriebliche
Verknupfung, da das Krankenhaus dem Katholischen Klinikverbund Stdhessen GmbH der
0. g. Stiftung Heilig-Geist-Hospital Bensheim angehért. Das Hospiz figt sich hinsichtlich seiner
Nutzungsart in das benachbarte Wohngebiet ein. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
aufgrund der mit der Nutzungskonzeption des Hospizes verbundenen intensiveren Ausnut-
zung der Grundsticksflache erforderlich — im Rahmen einer organischen Weiterentwicklung
der vorhandenen stadtebaulichen Struktur.

Die Stiftung Heilig-Geist-Hospital Bensheim ist Eigentimerin der Grundstiicke Lichtenplatten-
weg Nr. 83 (Flurstiicks-Nr. 431/1) und Julius-Leber-StraBe Nr. 2 (433/1). Fir den Erwerb des
dritten Grundstlcks, Lichtenplattenweg Nr. 81 (432/1) liegt eine notariell beurkundete Kaufop-
tion vor. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur erméglicht dieses
dritte Grundstlck eine spéatere Erweiterung oder funktionale Erganzung des Hospizes Uber
den heute geplanten baulichen Umfang hinaus.

Die von dem Bauvorhaben betroffenen Grundstiicke liegen im Innenbereich (§ 34 BauGB).
Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zuléassig, wenn es sich u.a. nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfugt und wenn sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegen stehen.

Die Eigenart der naheren Umgebung ist durch eine Bebauung in den vorderen, straBBenseiti-
gen Grundstucksteilen an der Julius-Leber-StraBe bestimmt. Somit ist die geplante Bebauung
in 2. Reihe nach § 34 BauGB nicht mdglich. Das Bauvorhaben ist demnach ohne die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes planungsrechtlich nicht zulassig.

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstiicke von der Eigentimerin ausgeht, der zur Durch-
fihrung des Vorhabens bereit und in der Lage ist, wird das erforderliche Planungsrecht mittels
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geman § 12 BauGB herbei gefiihrt.

Die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Realisierung des
Vorhabens entstehenden Kosten werden von der Vorhabentrégerin tdbernommen. Die Reali-
sierung des Vorhabens in allen Teilen wird im Durchfiihrungsvertrag gemaB § 12 Abs. 1
BauGB zwischen der Stadt Offenbach und der Vorhabentragerin geregelt.

2. Aufstellungsverfahren

Die Stiftung Heilig-Geist-Hospital Bensheim hat am 02.03.2009 einen Antrag auf Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens gestellt.

Der Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 632
,Hospiz am Lichtenplattenweg” geméaB § 12 Abs. 2 i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB wurde in der Sit-
zung der Stadtverordnetenversammiung am 02.04.2009 gefasst und am 18.04.2009 ortsiib-
lich bekannt gemacht. Der Offentlichkeit wurde vom 21.04.2009 bis einschlieBlich 07.05.2009
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Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

3. Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung bewertet werden kann, kann
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt werden. Die durch den Bebau-
ungsplan zulassige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO betragt ca. 900 m? und liegt
somit unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m2, der fur ein beschleunigtes Verfahren ohne
Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB vorgegeben ist.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sind:

e Es kann das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) ange-
wandt werden.

e Es kann von der Umweltprifung und vom Umweltbericht abgesehen werden.
e Es muUssen Eingriffe nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innenent-
wicklung und trédgt dem Bedarf an Investitionen zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben
in angemessener Weise gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemaB Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVPG) nicht notwendig.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten.

4, Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stiden von Offenbach, stdlich des Lichtenplattenwegs und hat eine
Gr6Be von 2.008 m2. Es umfasst in der Gemarkung Offenbach, Flur 22 die Flurstiicke Nr.
431/1, 432/1 und 433/1.

Abbildung:  Geltungsbereich des Bebauungsplanes 632 ,Hospiz am Lichtenplattenweg*
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5. Rechtsgrundlagen / Planungsrechtliche Situation

5.1 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 18.06.2002 (GVBI. | 2002, S. 274), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 06.09.2007 (GVBI. | S. 548)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt gedndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

— Hessisches Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Hessisches Natur-
schutzgesetz HENatG) vom 04.12.2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt geandert durch Art. 4
des Gesetzes vom 12.12.2007 (GVBI. | S. 851)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 19.08.2002 (BGBI. | S. 3245), zuletzt
geandert durch Art. 8 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 06.05.2005 (GVBI. |, S. 305), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.11.2007 (GVBI. | S. 792)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ) i.d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. I,
S. 3830), zuletzt gedndert am 23.10.2007 (BGBI. | S. 2470)

— Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom 25.06.2005
(BGBI. I, S. 1757), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 22.12.2008 (BGBI.
| S. 2986)

5.2 Planungsrechtliche Situation

5.2.1 Regionalplan

Im Regionalplan Stdhessen 2000 (RPS 2000) ist das Plangebiet als Siedlungsbereich, Be-
stand dargestellt.

Dem Entwicklungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB wird somit Rechnung getragen.

AuBerdem liegt das Plangebiet innerhalb des ,Siedlungsbeschrankungsbereiches® des Frank-
furter Flughafens. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und einer Flache fir
Gemeinbedarf stehen dieser Darstellung jedoch nicht entgegen, da keine Neuausweisung ei-
nes Baugebietes erfolgt, sondern lediglich eine Nachverdichtung geplant ist.

5.2.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der vom Umlandverband Frankfurt (UVF, heute: Planungsverband Frankfurt/Rhein-Main) er-
stellte rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Wohnbauflache, Be-
stand“ dar. Bei der Ausweisung der Flache fir den Gemeinbedarf innerhalb der Wohnbaufla-
che wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt,
da diese lediglich 1.071 m2 groBe Gemeinbedarfsflache sich konfliktfrei in die Nutzungsstruk-
tur der Umgebung einordnet. Der Flachennutzungsplan ist gemaB § 13 a Abs. 2 Satz 2
BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Entwicklungskarte zum Landschaftsplan des Umlandverbandes (2001) stellt das Plange-
biet als Siedlungsflache dar. Als MaBnahme ist die Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von
Siedlungsflachen vorgesehen.
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5.2.3

7.1

7.2

7.3

Schutzgebietsausweisungen

Schutzausweisungen nach dem Wasserrecht, Naturschutzrecht, Forstrecht oder Denkmal-
schutzrecht liegen im Plangebiet und in planungsrelevanter Umgebung nicht vor.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Die Grundstlicke sind mit 3 Wohngebauden (ll-Geschossig, Satteldach und Flachdach) be-
baut. Zwischen den Hausern befinden sich Grundstiickszufahrten, die in Garagenhéfen en-
den.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Lichtenplattenweg und die
Julius-Leber-StraBe. Die ErschlieBung durch den FuB- und Radverkehr erfolgt zuséatzlich tGber
eine zentrale FuB- und Radwegeverbindung, den Industriebahnweg.

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch eine Einfamilienhausbebauung und grenzt
an das Gelande des Ketteler-Krankenhauses.

Naturraumliche Grundlagen

Lage und naturrdumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Sudostrand der Innenstadt von Offenbach, stdlich des Lichtenplat-
tenweges und westlich des Ketteler-Krankenhauses.

Es ist dem Landschaftsraum ,Kern des Verdichtungsraumes Frankfurt-Offenbach” zuzuord-
nen. Dieser charakterisiert, unabhangig von der naturrdumlichen Gliederung, den stédtisch
gepragten und stark versiegelten Bereich des Ballungsraumes Frankfurt-Offenbach. (Land-
schaftsplan UVF 2001)

Relief, Geologie und Boden

Die Bdden im Plangebiet sind als Bdden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Fir besiedelte
Gebiete sind in der Bodenkarte keine Bodentypen ausgewiesen. Bdden in diesen Bereichen
sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Umlagerungen und Bodenver-
besserungsmaBnahmen stark anthropogen tberformt.

Zusammengefasst kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet keine natirlichen
bzw. naturnahen Bodenbereiche vorhanden sind und das Bodenpotenzial als vorbelastet ein-
zustufen ist. Zudem sind durch die Kleinflachigkeit des Vorhabens keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Bodenpotenzials zu erwarten.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

Grund- und Oberflaichenwasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Tertidr und Quartér des Untermainge-
bietes”. Die grundwasserleitenden Gesteine sind verkarstungsanféllige Sande des Tertiar.
Das nutzbare Grundwasserdargebot wird gewonnen, Fremdbezug ist im Ballungsraum Un-
termain seit langem erforderlich. Die Grundwasserbeschaffenheit im Plangebiet ist hart bis
ziemlich hart. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist groB3. Der gut durch-
l&ssige Grundwasserleiter weist keine bzw. unbedeutende Deckschichten auf (Hessisches
Landesamt fur Bodenforschung HLB 1991).

Weitere Aussagen zum Grundwasser, z.B. Flurabstand, liegen nicht vor.
Durch das Vorhaben sind keine Beeintréachtigungen des Wasserpotenzials zu erwarten.
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

Seite 6
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7.4 Klima und Luft

Offenbach ist klimatisch dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen. Typische Merkmale sind relativ
hohe Lufttemperaturen, geringe Niederschlagshéhen und niedrige Windgeschwindigkeiten.
Der mittlere Jahresniederschlag betragt um 650 mm, die Sommerniederschlage um 350 mm.
Vorherrschende Windrichtungen sind Nordost- und Stidwestwinde.

Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offenbach ist aus klimadkologischer und lufthygienischer
Sicht als hoch vorbelastet einzustufen. Dieses resultiert aus dem hohen Verkehrsaufkommen
und der dichten Bebauung, verbunden mit der raumlich bedingten hohen Inversionshaufigkeit.
Der Anteil an kaltluftproduzierenden Flachen ist gering (Landschaftsplan UVF 2001).

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Auspragung keine besondere Bedeutung fir die Kalt-
und Frischluftentstehung. Die im Plangebiet vorhandenen Gartenflachen sowie der bestehen-
de Gehdlzbestand tragen zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation bei.

7.5 Vegetation und Fauna
Im Marz 2009 erfolgte eine Bestandsaufnahme der Biotop- und Nutzungstypen.

Das Plangebiet umfasst drei bebaute Grundstiicke im Stadtgebiet von Offenbach. Der Ge-
baudebestand besteht aus Einfamilienhdusern und Garagenhéfen. Die Gartenflachen sind als
strukturarme Hausgarten mit einem hohen Anteil an Nadelgehdlzen ausgepragt. Auf dem
Grundstuick Lichtenplattenweg 83 befindet sich ein gréBerer Nadelbaum. Die Grundstlicke
Lichtenplattenweg 81 und 83 sind von etwa 2,50 m hohen Schnitthecken aus Thuja einge-
fasst.

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch eine Einfamilienhausbebauung und grenzt
an das Gelande des Ketteler-Krankenhauses.

Infolge der vorhandenen Bebauung mit den angrenzenden Gartenflachen ist im Plangebiet
von einer an den Lebensraum Siedlung angepassten Artenzusammensetzung der Fauna
auszugehen. Es bestehen keine Hinweise auf das Vorkommen streng geschutzter Tier- oder
Pflanzenarten im Plangebiet.

Das Plangebiet besitzt durch den hohen Versiegelungsgrad und die strukturarme Auspragung
der Gartenflachen nur eine untergeordnete Bedeutung flir den Naturhaushalt. Durch das Vor-
haben kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Vegetation und
Fauna.

7.6 Landschaft, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet wird durch die bestehende Einfamilienhausbebauung aus zweigeschossigen
Gebauden mit Satteldach gepragt. Die Grundstucksfreiflachen werden teilweise durch Gara-
genhofe sowie durch Hausgartenflachen charakterisiert.

Pragend sind vor allem die etwa 2,50 m hohen Heckeneinfassungen der Grundstiicke sowie
ein groBerer Nadelbaum auf dem Grundstiick Lichtenplattenweg 83. Durch die Hecken sind
die Freibereiche der Grundstiicke Uberwiegend nicht einsehbar.

Die vorhandenen Gartenflachen im Plangebiet haben eine Bedeutung als hausnahe Frei- und
Erholungsflachen. Da der Bereich nicht 6ffentlich zuganglich ist, beschrankt sich die Erho-
lungsfunktion auf die Anwohner.

Ostlich des Plangebietes verlauft der Industriebahnweg, eine iibergeordnete FuB- und Rad-
wegeverbindung im Stadtgebiet von Offenbach.



Begriindung Seite 8

8. Immissionsschutz
StraBenverkehrslarm

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft die RhénstraBe. Die Rhén-
straBBe ist BundesstraBe (B 43) und hat eine Uberdrtliche Funktion. Die geplanten Wohnge-
baude liegen ca. 70 m von der StraBe entfernt.

Das Plangebiet ist bereits mit Wohngebauden bebaut, sodass durch die geplante Nutzung die
Empfindlichkeit gegenlber Larm nicht erh6ht wird. Das Plangebiet wird auch kinftig wie be-
reits heute einer Larmbelastung durch die StraBen der Umgebung ausgesetzt sein. Durch die
Neubebauung wird mit einer sehr geringen Zunahme des Verkehrslarms gerechnet, da erst
eine Verdopplung der Verkehrsmenge zu einer Erhéhung der Schallimmissionen um 3 dB(A)
fihren wurde. Somit sind im Plangebiet kaum messbare Erhdhungen zu erwarten. Da die
planbedingte Erhéhung der Schallimmissionen auch subjektiv kaum wahrgenommen werden
kann, stellt sie keinen Eingriff dar.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt innerhalb des ,Siedlungsbeschrankungsbereiches” des Frankfurter Flug-
hafens gemaR dem geltenden Regionalplan Stidhessen 2000 (RPS 2000) und ist durch Flug-
larm belastet. Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und einer Flache fir Ge-
meinbedarf stehen dieser Darstellung jedoch nicht entgegen, da keine Neuausweisung eines
Baugebietes erfolgt, sondern lediglich eine Nachverdichtung geplant ist.

SchallschutzmaBnahmen

Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Schallschutznachweis gemaB DIN 4109 hinsichtlich
des AuBenlarms zu fihren.

9. Belange der Wasserwirtschaft

9.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Stadt Offenbach erfolgt Gber den Zweckverband Wasserversor-
gung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fir die Verteilung innerhalb des Stadtgebietes ist die
Energieversorgung Offenbach zusténdig. Die Wasserversorgung ist gesichert.

9.1.1 Lodschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung fir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Ar-
beitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung“ und W 331 ,Hydrantenrichtlinie sichergestellt.

9.1.2 Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verflgung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

9.2 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandene Kanalisation sichergestellt.

9.3 Versickerung von Niederschlagswasser

Da das Niederschlagswasser der bestehenden Bebauung bereits in die vorhandene leistungs-
fahige Kanalisation abgeleitet wird und die zur Versickerung zur Verfligung stehenden Grund-
sticksflachen zu klein sind, sowie die notwendigen Abstandsflachen flr entsprechende Anla-
gen (z.B. Versickerungsmulden) zu Nachbargrundsticken nicht eingehalten werden koénnten,
werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Versickerung von auf den privaten Bau-
grundsticken anfallendem, nicht sch&dlich verunreinigtem Niederschlagswasser getroffen.
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9.4 WassersparmaBBnahmen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, dass in
zukUnftigen Bebauungsplédnen wassersparende Einrichtungen (z.B. Zisternen, Schluckbrun-
nen etc.) grundsatzlich vorzusehen sind. Im Sinne des Beschlusses empfiehlt der Bebau-
ungsplan, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in geeignete Rickhalte-
anlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und/oder als Brauchwasser (z.B. Gartenbe-
wasserung) zu verwenden.

Wegen der besonderen hygienischen Anforderungen des Hospizes, wird keine verbindliche
Festsetzung zur Brauchwasserriickhaltung und -nutzung getroffen.

10. Altlasten
Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

11. Bau- und Nutzungskonzept

Zweck und Nutzung

Die Stiftung Heilig-Geist-Hospital Bensheim plant in Offenbach die Errichtung eines Hospizes
fir 8 Gaste. Die Errichtung des stationaren Hospizes ist fir Offenbach von erheblicher Bedeu-
tung, da eine angemessene Begleitung Sterbender in stationdrer Umgebung derzeit nicht in
ausreichendem MaBe vorhanden ist. Sie steht im Zusammenhang mit dem Aufbau eines Net-
zes im Stadtgebiet von stationdren und ambulanten Hospizeinrichtungen. Das Hospiz soll in-
tegraler Bestandteil der Gesundheitsversorgung und Daseinsvorsorge in Offenbach werden.

Der Standort wird fir die beabsichtigte Nutzung als besonders glinstig eingeschétzt. Er ist Teil
eines typischen Wohngebietes und bietet durch die Nachbarschaft zum Ketteler-Krankenhaus
die Mdglichkeit fur eine medizinische und betriebliche Unterstitzung, die in gewdhnlichen
Wohngebieten nicht zur Verfiigung steht. Durch die Randlage an einer SammelstraBe ist der
Standort auBerdem fur Stérungen weniger empfindlich.

Die Konzeption erfordert die Zusammenlegung der beiden Grundstiicke Lichtenplattenweg 83
und Julius-Leber-StraBe 2 und die Aufhebung der ehemaligen Grenze zwischen beiden
Grundstticken.

Konzeption

Der Grundriss der Planung ist eng aus dem Zuschnitt des Grundstiicks entwickelt und nutzt
die vorhandenen Flachen intensiv unter Beachtung der Mindestabstande und Baugrenzen
aus. Es bestehen an drei Seiten Bezlige zum AuBenraum, einmal fiir die Gastezimmer Uber
eine groBe vorgelagerte Terrasse nach Stiden und Osten, zum anderen fir den Wohn- und
Wintergartenbereich zu einem kleinen nach Siiden und Westen orientierten Garten zwi-
schen der neuen Bebauung und dem Gebaude Julius-Leber-StraBe 2 und schlieBlich im Ein-
gangsbereich zum Lichtenplattenweg hin.

Es ist vorrangiges Ziel der Nutzungskonzeption, alle fir den Géstebereich notwendigen Rau-
me barrierefrei im Erdgeschoss des Gebaudes unterzubringen. Alle Gastezimmer werden
nach Siiden und Osten orientiert. 5 Gastezimmer finden in der Erweiterung Platz, 3 Gaste-
zimmer werden im Altbau untergebracht, der hierfir um einen Anbau erweitert wird. Erschlos-
sen wird das Erdgeschoss Uber den zentralen Gemeinschaftsbereich, der direkt Uber den Zu-
gang erreicht wird. Hier sind ein Essbereich, eine offene Kiiche sowie der offen gestaltete
Dienstbereich untergebracht. Ebenfalls zuganglich ist von hier aus ein abgeschlossenes
Wohnzimmer mit Blick nach Stiden in einen kleinen Garten.

Im Obergeschoss sind Rdume fir die Verwaltung, ehrenamtliche Mitarbeiter und Bespre-
chung vorgesehen. AuBerdem wird hier ein Zimmer zur Ubernachtung begleitender An-
gehdriger vorgesehen. Im Anbau des Obergeschosses wird der Raum der Stille unterge-
bracht.
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Das Untergeschoss enthalt einen Wéschestutzpunkt, einen Umkleidebereich flr die Mitarbei-
ter, mehrere Lagerrdume sowie den Technik- und Anschlussraum.

Die Gestaltung der AuBenanlagen konzentriert sich bei den verbleibenden engen Grund-
stlicksflachen auf die unmittelbar durch die Gaste und Besucher zu nutzenden Bereiche. Die
Slidostterrasse fir die Gaste wird hierbei von einer vorhandenen ca. 2,50 m hohen Hecke
begrenzt, die auf eine Breite von 1,00 m zurlick geschnitten wird.

Der Eingangsbereich erhalt neben den baulichen Anlagen fir die ErschlieBung die erforderli-
chen Fahrradstander sowie Boxen flr Mull und Schmutzwasche, die unmittelbar vom Eingang
aus erreichbar sind. Insgesamt wird eine angemessene Gestaltung der AuBenanlagen und
Freiflachen angestrebt.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher Uber den Lichtenplattenweg
und die Julius-Leber-StraBe. Die ErschlieBung durch den FuB- und Radverkehr erfolgt zusatz-
lich wie bisher Gber den Industriebahnweg.

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach sind 8 Stellpldtze notwendig. 7 Stellplatze
werden 6stlich des Industriebahnweges auf dem Gelande des Ketteler-Krankenhauses und 1
Stellplatz, eine betriebsbedingte Andienungsflache und die erforderlichen Fahrradstellplatze
werden im Vorgartenbereich des Hospizes nachgewiesen. Die betriebsbedingte Andienungs-
flache ist als Behindertenparkplatz mit 3,50 m vorgesehen und kann somit auch als Kurzzeit-
parkplatz fir Krankenwagen genutzt werden. Die auBerhalb des Geltungsbereiches liegenden
7 Stellplatze auf dem Gelande des Ketteler-Krankenhauses werden durch eine Baulast 6ffent-
lich-rechtlich gesichert. Die Verpflichtung zur dinglichen Herstellung und zur Eintragung der
Baulast wird im Durchflihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan geregelt.

Die Anbindung an den OPNV ist durch eine fuBlaufig erreichbare Haltestelle an der Rhénstra-
Be (Station Ketteler-Krankenhaus) sichergestellt.

12. Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

12.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Der Bereich unmittelbar an der Julius-Leber-StraBe wird, entsprechend der angestrebten Nut-
zung als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Nicht zuldssig sind die im Nutzungskatalog eines Allgemeinen Wohngebietes sonst aus-
nahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Diese Nutzungen widersprechen
der geplanten Kleinteiligkeit und der Ruhe des Plangebietes und seiner Umgebung.

12.2 Flachen fir den Gemeinbedarf

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fiir Gemeinbedarf ist ein Hospiz vorgese-
hen. Zur Konkretisierung dieser Nutzung werden die geplanten Funktionsbereiche im Einzel-
nen aufgeflhrt.

12.3 MaB der baulichen Nutzung

12.3.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

In den Allgemeinen Wohngebieten werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 bzw. 0,8 festgesetzt. Die Hochstgrenzen des § 17 BauN-
VO werden dadurch nicht Gberschritten.

In der Flache fiir Gemeinbedarf werden eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 0,7 festgesetzt.
Damit werden hier gebiets- und nutzungsvertragliche Dichten gewahrleistet.
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12.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die Beschrankung der Geschosszahlen auf maximal zwei Vollgeschosse bzw. ein Geschoss
entspricht der vorhandenen und geplanten Baustruktur. Das Bauvorhaben fligt sich dadurch in
die umgebende Wohnbebauung ein.

124 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
durch Baugrenzen festgesetzt.

Weiterhin werden zwei abweichende Bauweisen festgesetzt. Diese ermdglichen auf dem
Grundstlick Nr. 81, dass Gebaude an die 6stliche Grundstiicksgrenze ohne Abstandsflache
angebaut werden dirfen und auf dem Grundstiick Nr. 83, dass Gebaude an die westliche
Grundstlicksgrenze ohne Abstandsflache angebaut werden missen. Auf dem Grundstiick Nr.
81 wird durch diese Festsetzungen die Flexibilitdt der Bebaubarkeit erhéht, und auf dem
Grundstuick Nr. 83 wird die Realisierung des Hospizes erleichtert. Nachbarliche Belange wer-
den damit einem sinnvollen stédtebaulichen Ausgleich zugeflhrt.

12.5 Stellplatze, Garagen und Carports

Durch die Festsetzungen im allgemeinen Wohngebiet wird sichergestellt, dass notwendige
Stellplatze auf der gesamten Grundstiicksflache, unter Beachtung der notwendigen Abstands-
flachen nach der hessischen Bauordnung zuléssig sind.

Durch die Festsetzungen innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf wird sichergestellt, dass die
Gartenflachen - mit Ausnahme der Vorgarten - von Stellplédtzen, Garagen und Carports frei-
gehalten werden.

Garagen und Carports haben im gesamten Plangebiet einen Mindestabstand von 5,00 m zu
der ErschlieBungsstraBe (straBenseitige Grundstlicksgrenze) einzuhalten.

12.6 Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen méglichst gering zu halten,
wird festgesetzt, Stellplatze und ihre Zufahrten als lediglich teilversiegelte, wasserdurchlassige
Flachen anzulegen. Damit soll erreicht werden, dass das Oberflachenwasser von diesen nicht
intensiv genutzten Flachen versickern kann.

12.7 Nutzung erneuerbarer Energien

Zur Ermdglichung von Energieeinsparungen und des Einsatzes erneuerbarer Energien wird
festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebauden bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz von
Solarenergie und / oder anderer erneuerbarer Energien zu treffen sind.

12.8 Grundstiicksbepflanzung und Begriinung der Vorgérten

Die festgesetzte Grundstlicksbepflanzung und die Begriinung der Vorgarten gewahrleisten
die Durchgrinung der Grundstiicke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der ge-
planten intensiveren baulichen Grundstiicksnutzung. Durch die Begriinung werden positive
Wirkungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fiir das Ortsbild
erzielt.

Die Festsetzungen ermdglichen zum einen die Errichtung von Stellplatzen in den Vorgarten
und zum anderen belassen sie den Grundstiicksbesitzern gentigend eigenen Gestaltungs-
spielraum.
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13. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

13.1 Dacheindeckungen

Mit dem Ausschluss von hellen, glanzenden und/oder reflektierenden Materialien, wird eine re-
lativ einheitliche Dachlandschaft sichergestellt. Um 6kologischen Zielsetzungen gerecht zu
werden, sind Anlagen zur solaren Energieversorgung zulassig.

13.2 Fassaden

Mit der Zielsetzung einer einheitlichen Gestaltung werden Fassadenmaterialien und Fassa-
denfarben eingeschrankt.

13.3 Einfriedungen

Die Festsetzung zu den Einfriedungen gewahrleistet zum einen die Offenheit und férdert da-
mit die Sicherheit, zum anderen wird gleichzeitig die Privatsphéare sichergestellt.

13.4 Sichtschutz fur Milltonnenanlagen

Durch die Festsetzung von Sichtschutzanlagen an Milltonnenabstellplatzen werden diese An-
lagen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erscheinungs-
bild des Plangebietes bei.

14. Begriindung der wichtigsten Hinweise und Empfehlungen

14.1 Dachbegriinung

Die Empfehlung soll die konsequente Durchgriinung des geplanten Wohngebietes begunsti-
gen und zur Verbesserung des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Flachen und Bau-
kdrper beitragen.

14.2 Regenwassersammelanlagen

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 16.12.1993 beschlossen, dass in
zukinftigen Bebauungsplédnen wassersparende Einrichtungen (z.B. Zisternen, Schluckbrun-
nen etc.) grundsatzlich vorzusehen sind. Im Sinne des Beschlusses empfiehlt der Bebau-
ungsplan, das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in geeignete Rickhalte-
anlagen, Zisternen oder Gartenteiche zu leiten und/oder als Brauchwasser (z.B. Gartenbe-
wasserung) zu verwenden.

15. Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Verbal-argumentative Einordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 632 ,Hospiz am Lichtenplattenweg® soll der
Bau eines stationaren Hospizes sowie einer spateren Erweiterungsflache ermdglicht werden.
Dazu soll ein bestehendes Einfamilienhaus umgebaut und ein Anbau errichtet werden. Das
Vorhaben wird in einem bestehenden Wohngebiet in direkter Nachbarschaft zum Ketteler-
Krankenhaus umgesetzt.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung einer Vor-
belastung in Bezug auf die Schutzglter Boden, Wasser, Klima und Luft, Vegetation und Fau-
na sowie Landschafts- und Stadtbild. Durch den Bau des Hospizes wird die VergréBerung der
Uberbaubaren Flachen ermdglicht. Aufgrund der Vorbelastung der Flachen und der Kleinfla-
chigkeit des Vorhabens kommt es zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt.



Begrindung

16.

17.

Die Minimierung und der Ausgleich negativer Eingriffsfolgen werden im Plangebiet u.a. durch
folgende MaBnahmen angestrebit:

— Beschrankung der Uberbaubaren bzw. versiegelbaren Flachen.
— Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen

— Grundstlcksbepflanzung und Begriinung der Stellplatze

— Ermdglichung der Nutzung erneuerbarer Energien

— Verwendung wasserdurchlédssiger Materialien fir Stellplatzflachen und deren Zufahrten

Ausgleich

Bei Bauleitplanen fir die Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Umweltbericht

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes fir alle Bauleitpléane eine
Umweltprifung durchzufthren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemaB § 2a Nr.2 BauGB be-
schrieben und bewertet.

Bei Bauleitplanen fir die Innenstadtentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB entfallt die Notwendigkeit einen Umweltbericht auszuarbeiten.

Planstatistik

Geltungsbereich 2.008 m?2 =100 %
Allgemeines Wohngebiet 937 m? = 47%
Flache fir Gemeinbedarf 1.071m? = 53%
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