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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 1 G zur Férd. des Klimaschutzes bei der Entwickl. in den Stadten
und Gemeinden vom 22. 7. 2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten

(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt ge-
andert durch Art.3 G zur Anp. von Verjahrungsvorschriften an das
SchuldrechtsmodernisierungsG vom 9. 12. 2004 (BGBI. | S. 3214)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2
45. StrafrechtsAndG zur Umsetzung der RL des Europaischen Parlaments und des Rates
Uber den strafrechtl. Schutz der Umweltvom 6. 12. 2011 (BGBI. | S. 2557)

Gesetz uiber die Umweltvertraglichkeitspriufung

(UVPQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt
geandert durch Art. 3 G zur Umsetzung der Meeresstrategie-RahmenRL sowie zur And. des
WaStrG und des KrW-/AbfG vom 6. 10. 2011 (BGBI. | S. 1986)

Hessisches Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege

(Hessisches Naturschutzgesetz - HENatG) Vom 4. Dezember 2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt
geandert durch § 33 Nr. 1 AusfiihrungsG zum BundesnaturschutzG vom 20. 12. 2010
(GVBI. | S. 629)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. I S. 46, ber. S. 180)
Hessisches Wassergesetz

(HWG) vom 6. Mai 2005, GVBI. | S. 305, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Marz 2010
(GVBI. I S. 85)
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Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler

(Denkmalschutzgesetz) vom 23. September 1974 (GVBI. S. 450) in der Fassung vom 05.
September 1986 (GVBI. S. 270), zuletzt geandert durch Art 2 G vom 04. Méarz 2010 (GVBI. |
S. 72, 80)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) vom 03.04.1971, neugefasst durch Bekanntmachung vom 31.10.2007 (BGBI. |
S. 2550)
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2. Anlass und Ziel der Planung, Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Offenbach am Main beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 627
~SenefelderstraBe / Christian-PleB-StraBe” die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umstrukturierung des seit einigen Jahren brach liegenden Gewerbestandorts, MAN-Roland
Werk 1, zu schaffen.

Stadtraumlich empfiehlt sich am Standort die Aufgabe der industriellen Nutzung und die Um-
strukturierung des Werksgelandes in ein Wohn- und Mischgebiet einschlieBlich der zugehd-
rigen Einrichtungen der Nahversorgung mit einer groBzigigen 6ffentlichen Grinflache, die
die Freiflachenversorgung des gesamten umliegenden Quartiers wesentlich verbessert.

Mit dieser angestrebten Nutzungsmischung hat die Stadt Offenbach am Main in engem Zu-
sammenwirken mit der Grundstiickseigentiimerin einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb
zur Umstrukturierung des Areals ausgelobt, der Lésungsansétze zur Uberwindung der bishe-
rigen Hemmnisse der Grundstlcksverwertung (denkmalgeschiitzte Bausubstanz und vor-
handene Altlastenkontaminationen) aufzeigen sollte. Die Abgabe der Wettbewerbsarbeiten
und die Pramierung der Wettbewerbsergebnisse erfolgte Mitte 2007.

Auf Grundlage des Wettbewerbsergebnisses und der weiteren Abstimmungen mit der
Grundstickseigentimerin wurde ein stadtebaulicher Rahmen konzipiert, der mit dem Be-
bauungsplan Nr. 627 in die verbindliche Bauleitplanung tUberfihrt werden soll.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Programmgebiet ,Stadtumbau West".
Das Programm férdert UmstrukturierungsmaBnahmen, die zur stédtebaulichen Aufwertung
und Konsolidierung innerstadtischer Raume geeignet sind. Die Planung ist daher grundsatz-
lich zur Umsetzung im Rahmen dieses Programms geeignet.

3. Verfahren

Nach der zum 01. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann ein beschleunig-
tes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden, da

- der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
- die zulassige Grundflache i.S. §19(2) BauNVO unter 20.000 m? liegt,

- durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, was durch die Vorprifung geman § 3c
UVPG auch fur das Einzelhandelsvorhaben festgestellt wurde und

- die Schutzglter der FFH-Gebiete und Européischen Vogelschutzgebiete nicht beein-
trachtigt werden.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 627 ,SenefelderstraBe / Christian-PleB-
StraBe" umfasst 31.638 m2. Er liegt in der Gemarkung Offenbach in der Flur 21.
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5. Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan

Abbildung 1: RegFNP (Quelle: regionalverband.de)

Ortliche Planung

Abbildung 2: Programmgebiet Stadtumbau
(Quelle: Stadt Offenbach)

Der Regionale Flachennutzungsplan verknUpft
als neues Planungsinstrument des Regionalver-
bandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main
die Aussagen des Regionalplans und des Fla-
chennutzungsplans im Verbandsgebiet. Der
Regionale Flachennutzungsplan wurde mit Be-
kanntmachung am 17.10.2011 rechtskraftig.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist
als geplante Wohnbauflache und geplante ge-
mischte Bauflache (Zuwachs) dargestellt.

Im Rahmen der Durchfihrung eines beschleu-
nigten Verfahrens ist der Flachennutzungsplan
zu berichtigen.

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung
von Bauvorhaben durch die MaBgabe
des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb bebauter Ortsteile) defi-
niert.

Der Bereich liegt im Geltungsbereich des
Programmgebietes ,Jmstrukturierung
ehemaliges MAN-Roland-Werk [|“ des
Programms ,Stadtumbau in Hessen®.
Das Programm wurde am 06. Marz 2008
von der Stadtverordnetenversammliung
beschlossen und enthalt im Wesentlichen
die vom Bebauungsplan verfolgte Um-
strukturierung des ehemaligen Werksge-
landes und die Behebung funktional-
gestalterischer Defizite der umliegenden
StraBen und Wege.
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Siedlungsbeschrankungsgebiet / Fluglarmschutzzonen

.. Das Plangebiet liegt in der Tag-
. schutzzone 2 des Flughafens
. Frankfurt und im Siedlungsbe-
schrankungsgebiet.
Das Gesetz gegen Fluglarm,
neugefasst durch Bekanntma-
chung vom 31.10.2007, sieht in
§5 Bauverbote im Bereich von
Larmschutzzonen vor.
In der Tagschutzzone 2 gibt es
demnach Einschrankungen far
die Errichtung von larmsensib-
len Einrichtungen und besonde-
re Anforderungen an Schall-
schutzmaBnahmen. Die Aus-
weisung und bauliche Nutzung
des durch den Bebauungsplan B627 vorgesehenen Wohn- und Mischgebietes, sowie des
Sondergebietes steht durch diese Einschrankung nicht in Frage, da die Umsetzung des Ge-
bietscharakters gewahrt bleibt, auch wenn einzelne mdégliche Vorhaben unter ein Bauverbot
fallen wirden.

6. Situationsanalyse
Entstehung des Quartiers

Der Bebauungsplan Nr. 1a der Stadt Offenbach aus dem Jahr 1890 zeigt die Planung der
erweiterten Stadt stdlich der Bahnlinie Frankfurt — Bebra von der Grundstruktur auf: Die vor-
handene Bebauung ist noch sparlich und entlang der bereits vorhandenen AusfallstraBen
WaldstraBe und Sprendlinger LandstraBe orientiert; auch an der SenefelderstraBe stehen
eine Reihe von Gebduden, die z.T. bereits 1860/70 errichtet wurden. An der Christian-PleB-
StraBe, damals SedanstraBe, zeigt sich bereits die gewerbliche Bebauung im Bereich MAN-
Roland, Werk 1.

Der Anlagenring (Starkenburgring, Realisierung 1902 — 1914 und Friedrichsring, Realisie-
rung um 1885) ist in der Planung vorgesehen, das spatere StraBennetz des Quartiers ist in
der Planung vorgezeichnet und bestimmt.

Die Bebauung des Quartiers erfolgte dann im Wesentlichen bis zum 1. Weltkrieg.

Bis heute wird das Quartier im Wesentlichen noch durch die zusammenhangende Bebauung
der Grunderzeit gepragt; in manchen Teilen hat der 2. Weltkrieg tiefe Wunden geschlagen,
die mit Nachkriegsbebauung grdBtenteils wieder geschlossen wurden und dabei auch den
stadtebaulichen Leitbildern der 50er und 60er Jahre Raum gaben.
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Weitere, bis heute stark stadtebaulich pragende Bauten fiir das Quartier sind

e die Bahnlinie im Norden und
e der Kranz éffentlicher Einrichtungen entlang des Anlagenrings im Suden.

Die Bahnlinie Frankfurt — Bebra flihrt seit 1873 Uber die heutige Trasse. Zwischen 1912 und
1927 (mit Unterbrechung durch den 1. Weltkrieg) wurde die Trasse erhéht und in die heutige
Dammlage gebracht, um die zerschneidende Wirkung im Stadtgeflige zu mildern und die
Stadtentwicklung nach Stden zu beférdern. Der Hauptbahnhof entstand 1923 bis 1927.

Entlang des Anlagenrings im Stden des Quartiers entstand bereits vor 1890 das Kranken-
haus, mit verschiedenen Erweiterungen und Erneuerungen bis heute, ferner das ehemalige
Kreisgesundheitsamt am Starkenburgring / Ecke BrinkstraBe, die heutige Albert-Schweitzer-
Schule (1909), spater die AOK (1930) und die Bundesmonopolverwaltung fir Branntwein
(nach 1952).

Das eigentliche MAN-Roland-Gelande im Zentrum des Quartiers wurde um 1899/1907 be-
baut und nach sukzessiven Zukdufen und Umbauten sowie den Zerstérungen im 2. Welt-
krieg ab 1947 wieder aufgebaut und erweitert. Das heutige Erscheinungsbild des Werksge-
landes geht auf die grundlegende Umstrukturierung des Werks in den 1950er Jahren zur(ick.

Im Gebiet besteht insgesamt ein Grinflachendefizit aufgrund der verdichteten griinderzeitli-
chen Struktur.

(vgl. Umstrukturierung des ehemaligen MAN-Roland-Werks in der Christian-PleB-StraBe -
Stadtebauliche Analyse, Magistrat der Stadt Offenbach, 2007)

Einzelhandel

Mit dem Bebauungsplan Nr. 627 plant die Stadt Offenbach, die Umstrukturierung des leer
stehenden MAN-Roland-Werkes und unter anderem die Schaffung eines Standortes fir ein
Wohngebiet einschlieBlich Einrichtungen der Nahversorgung fiir das Quartier.

Im Jahr 2009 wurde von der CIMA im Auftrag der Stadt ein Nahversorgungskonzept fir die
Stadt Offenbach erarbeitet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 627 liegt im Os-
ten des aus zwei statistischen Bezirken zusammengefassten Nahversorgungsbezirks ,Stad-
tische Kliniken/Friedrichsweiher®, 6stlich schlieBt der Nahversorgungsbezirk ,Bachschu-
le/Lichtenplatte” an. Das Angebot im Nahversorgungsbezirk 4 besteht demnach aus einem
Supermarkt (VK 350 m?) und einem Lebensmitteldiscounter (VK 400 m?2), die im bestehen-
den Zustand bedingt attraktiv und zu gegebenem Zeitpunkt gefahrdet sind. Das Einzelhan-
delsangebot wird durch verschiedene kleinere Lebensmittelbetriebe (Lebensmittelhandwerk,
Getranke und kleine SB-Markte) erganzt. Eine deutliche Bindung ergibt sich durch den siid-
lich des Bezirkes gelegenen Standort des Ringcenters.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass in dem Bezirk derzeit ein leistungsféhiger Voll-
versorger fehlt, insbesondere um nahversorgungsrelevante Versorgungsfahrten zu reduzie-
ren. Gleichsam kénnte durch ein solches Projekt der nicht mehr wettbewerbsfahige Discoun-
ter in seiner Existenz gefahrdet werden. Die mindestens empfohlene Verbesserung, um die
rudimentare Versorgung in diesem Bezirk nicht vollstandig zu verlieren, ware eine VergrdBe-
rung und Modernisierung des Discounters. Zusammenfassend ist aus dem Gutachten zu
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folgern, dass der Bezirk durch eine zentrale Neuansiedlung oder Modernisierung eine Ver-
besserung erfahren sollte, um die Nahversorgung zu gewahrleisten. (vgl. CIMA 2009)

Das Regionale Einzelhandelskonzept des Planungsverbandes weist verschiedene
Zentrentypen gemaB ihrer Versorgungsfunktion und —bedeutung aus. Der Bereich des Nah-
versorgungsbezirks um den Bebauungsplan Nr. 627 hat keine Zentrenzuordnung. Das Regi-
onale Einzelhandelskonzept mindet in der Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan
in der Beikarte 2. Die Innenstadt mit ihrem Versorgungskern und dem umgebendem Versor-
gungsbereich ist zwar fuBlaufig erreichbar, die Nahversorgung mit den Gitern des taglichen
Bedarfs kann so aber nur bedingt sichergestellt werden, es werden Einkaufsverkehre in Kauf
genommen.

Im Regionalen Flachennutzungsplan ist der Grundsatz formuliert, dass eine angemessene
verbrauchernahe Versorgung gesichert werden soll. Das Quartier hat fast 16.000 Einwohner,
denen mit der Ausweisung eines Sondergebietes Nahversorgung eine adaquate Méglichkeit
zur Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs gegeben werden kann. Das Nahversor-
gungskonzept der Stadt zeigt die vorhandenen Bedarfe flr einen Nahversorgungsstandort
auf, die mit der Umsetzung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 627 in einer stadtebaulich
integrierten Lage erflllt werden kénnten. Die Umsetzung eines SO Nahversorgung beinhaltet
eine klare Definition der zulassigen Sortimente und Begrenzung der Verkaufsflache, die auf
die Bedarfe des Quartiers zutrifft. Die Ausweisung des SO Nahversorgung rechtfertigt sich in
der stadtebaulichen Umsetzung und der vorherrschenden, rudimentaren Nahversorgungs-
funktion.

Zuséatzlich wurde von der GMA, Ludwigsburg ein Einzelhandelsgutachten erstellt, das sich
explizit mit dem konkreten Standort auf dem ehemaligen MAN-Roland-Gelande auseinan-
dersetzt und dessen Umsetzbarkeit untersucht. Das Gutachten kommt ebenfalls zu dem
Schluss, dass die projekirelevante Angebotssituation im Einzugsgebiet des geplanten Nah-
versorgungszentrums als vergleichsweise wenig differenziert und wenig ausgepragt einzu-
stufen ist. Im direkten Einzugsgebiet kann daher mit der Umsetzung eines Nahversorgungs-
zentrums eine erhebliche Attraktivitatssteigerung erreicht werden. Durch die bestehende ge-
ringe Versorgungssituation im Gebiet kommt es im projektrelevanten Einzugsgebiet fir die
einzelnen Sortimente teilweise zu deutlichen Umverteilungen. AuBerhalb des projektrelevan-
ten Einzugsgebietes kommt es zu insgesamt vertraglichen Umverteilungen aus den Standor-
ten Innenstadt und Ringcenter. Voraussetzung ist die Umsetzung mit einem deutlichen
Schwerpunkt auf der Nahversorgung. Die GMA empfiehlt daher folgende Festsetzungen von
maximalen Verkaufsflachen fir das Sondergebiet entlang der SenefelderstraBe:
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Branche max. Verkaufsflache in m?
Nahversorgungsrelevante Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel * 2.300
Drogeriewaren 700
Apothekerwaren (inkl. Sanitatswaren) 200
Schnittblumen / StrauBe 100
Biicher / Zeitschriften / Schreibwaren / Schul- 150
bedarf
Zentrenrelevante Sortimente 300
Zoologischer Bedarf 100
Spielwaren 100
Bekleidung 300
Schuhe / Lederwaren 300
Sport (Bekleidung / Schuhe) 100
Elektrowaren 300
Hausrat 100
Heimtextilien 100
Optik / Horgerate 100
Uhren / Schmuck 30
Verkaufsflache gesamt 3.000
* Hinsichtlich eines méglichen Betreibers (Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) sollte dieser die laut
RegFNP in einem ,SO Nahversorgung“ méglichen 2.000 m2 VK fir einen Vollsortimenter bzw.
1.200 m? VK fiir einen Lebensmitteldiscounter nicht Gbersteigen.
Quelle:  GMA-Zusammenstellung

(vgl. Auswirkungsanalyse MAN-Roland-Areal, GMA 2012)

Flr das Mischgebiet im Bereich des ehemaligen Verwaltungsgebaudes wird aus gutachterli-
cher Sicht die Ansiedlung weiterer bedeutender Einzelhandelsangebote als unwahrscheinlich
betrachtet und der Schwerpunkt im Bereich der Sheddachhallen gesehen. Im Bebauungs-
plan wird daher mit einer festzusetzenden Verkaufsflachenzahl die Errichtung von im Ver-
gleich zum benachbarten Sondergebiet untergeordneten Einzelhandelsflachen ermdglicht.

7. Planerisches Konzept

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Frihjahr 2007 ein stadtebaulicher
Ideenwettbewerb zur Umstrukturierung des Werksgelédndes ausgelobt. Aus dessen Ergebnis
wurden zentrale Entwurfsideen aufgegriffen und in den Bebauungsplan Nr. 627 integriert.

Das Plangebiet ist in drei Bereiche gegliedert und der Block durch Nord-Stid-orientierte We-
ge und eine 6ffentliche Griinflache durchlassig gestaltet.

Verschiedene Einrichtungen der Nahversorgung und erganzende Nutzungen, d.h. kundenin-
tensive Nutzungen, sollen entlang der SenefelderstraBe angeordnet werden und damit deren
Charakter als zentrale GeschéftsstraBe des Viertels aufwerten. Gleichzeitig soll dieser stér-
ker frequentierte Bereich des Planungsgebietes, zentral durch das ,Forum®in der Trapezhal-
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le erschlossen, mit der dstlich angrenzenden, 6éffentlichen Griinflache verzahnt und zu einem
belebten Quartiersmittelpunkt entwickelt werden.

Dieser belebte Bereich soll nach Norden hin durch ein Mischgebiet begrenzt werden, dessen
Nutzungen die Quartiersmitte weiter ergénzen kénnen.

Der Wohnungsbau im 6éstlichen Teil des ehemaligen Werksgelandes wird die entlang der
WaldstraBe vorhandene Blockrandbebauung stadtebaulich aufgreifen und vervollstandigen.
StraBenbegleitgriin und eine private Vorgartenzone entlang der neuen WohnstraBe schirmen
die Wohnnutzung zusatzlich optisch gegentber den restlichen Nutzungen ab.

(oF| Bereich 60.3 Stadtentwicklung, Stactecau

Es wurde eine Expertise zur klimatischen Wirkung der Planung von der Universitat Kassel
eingeholt. Durch die Anlage der dem gesamten Quartier dienenden Griinflache ergibt sich
eine im Vergleich zum Bestand deutlich verbesserte stadtklimatische Situation. Dies betrifft
sowohl die thermischen als auch die dynamischen Aspekte des Stadtklimas. (vgl. Katzscher,
Lutz (Universitat Kassel) 2012)

8. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die bestehenden umliegenden StraBen. Zusatz-
lich wird das Wohngebiet durch eine Nord-Suid-ausgerichtete private ErschlieBung zwischen
dem Mischgebiet und der Grinflache im mittleren Teil des Plangebietes und der Wohnbau-
flache im Osten und die umliegend vorhandenen StraBen angebunden. Damit wird die Ver-
kehrsbelastung im Blockinnenbereich minimiert.

Der ruhende Verkehr ist in privaten Tiefgaragen und offenen Stellplatzen untergebracht. Der
Nachweis erfolgt fir das Wohngebiet und das Mischgebiet auf Grundlage der Stellplatzsat-
zung der Stadt Offenbach. Lediglich zum Stellplatznachweis fir die Nutzungen im Sonder-
gebiet NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE wird der Bebauungsplan eine abweichende
Festsetzung zum Stellplatzbedarf treffen, da der satzungsgemaBe Nachweis fir dieses Ge-
biet eine erhebliche Uberversorgung darstellt und innerhalb des Denkmalbereichs im Wider-
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spruch zu einem anspruchsvollen stadtebaulichen Konzept steht. Dieser Stellplatzschliissel
wurde ausgehend von der wahrscheinlichen Verteilung von Nutzflachen auf spatere Nutzun-
gen gebildet, wobei eine Uberlagerung der Tagesganglinien fiir die erzeugten Verkehre an-
gestellt wurde, so dass der tatsachliche, gleichzeitige Bedarf an Stellplatzen ermittelt werden
konnte. Der Bebauungsplan lasst die Mdglichkeit offen, bei einer wesentlich von den An-
nahmen abweichenden Planung einen neuen Nachweis zu fuhren.

Der Bebauungsplan trifft auch Festsetzungen zur Herstellung von Abstellplatzen far Fahrra-
der und deren Qualitat. Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein neu zu entwickelndes,
innerstadtisches Quartier, bei dem auf diese Weise durch vorausschauende Planungen und
Umsetzung im Bebauungsplan dem Radverkehr gute Rahmenbedingungen eingerdumt wer-
den sollen.

Die verkehrliche Leistungsfahigkeit der maBgebenden Knotenpunkte wurde gutachterlich
untersucht. Die Umsetzung der Planung ist in der Umgebung problemlos mdglich. Zusatzlich
wurden die Lage der Parkplatze und die Zu- und Abfahrten in einer Schalltechnischen Unter-
suchung betrachtet und deren Umsetzbarkeit geklart. (vgl. Durth Roos, 2012 und Fritz, 2012)

9. Ver- und Entsorgung

Grundsétzli_g:h erfolgt die Ver- und Entsorgung des Gebiets Uiber das bestehende Netz. Hier-
zu ist eine Uberrechnung des Kanalnetzes teilweise notwendig.

10. Denkmalschutz und Archaologie

Das MAN-Roland-Werk in der Christian-PleB-StraBe 18 steht als Sachgesamtheit unter
Denkmalschutz.

Nach Kriegszerstérungen wurde ab 1947 der Wiederaufbau des Werkes begonnen. Die An-
lage wurde maBgeblich vom Offenbacher Architekt Hans Schrdder gepragt. Die architektoni-
sche und baukulnstlerische Leistung liegt insbesondere in dem im Jahr 1951 erbauten Ver-
waltungsgebaude und in der 1953-60 erbauten zweigeschossigen Fabrikhalle am Blockrand
mit eingeschossiger Sheddachhalle an der Hofseite. Das Verwaltungsgebaude ist ein drei-
geschossiger, plattenverkleideter Baukérper mit rhythmisch gestalteten Fensterbandern und
mittig betontem Eingangsbereich, den typische architektonische Details der 1950er Jahre
auszeichnen. Die Blockrandbebauung der Fabrikhalle ist zweigeschossig mit gefliesten
Wandflachen, die durch regelméaBige Fensterbander gegliedert werden. Es handelt sich um
eines der bedeutendsten Fabrikgebaude der Nachkriegszeit in Offenbach, in insgesamt sehr
gutem Erhaltungszustand, ohne wesentliche Uberformung. (vgl. Landesamt fiir Denkmal-
pflege Hessen, 2007)

Die Planung bereitet die Nutzung der denkmalgeschutzten Sheddachhalle fir neue Zwecke
vor. Sie soll im Bereich der SenefelderstraBe vollstandig erhalten bleiben und so in ihrer ar-
chitektonischen Wirkung fortbestehen. Gleichzeitig wird durch die Festsetzung neuer Baufla-
chen entlang der Gustav-Adolf-StraBe der Abbruch und Ersatz der neueren Teile der Block-
randbebauung im Bereich des geplanten Parkplatzes, der 6ffentlichen Grinflache und der
Flache fir Gemeinbedarf vorbereitet. Um dem verbleibenden Teil ein entsprechendes Ge-
wicht einzurdumen, wurden in den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan besondere
Anforderungen an die Qualitat der Sheddachhalle festgesetzt.
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Ein weiteres préagendes, unter Denkmalschutz stehendes Gebaude ist das ehemalige Ver-
waltungsgebdude an der Christian-PleB-StraBe. In diesem Bereich setzt der Bebauungsplan
zukinftig ein Mischgebiet fest. Das ausgewiesene Baufenster im Bereich des ehemaligen
Verwaltungsgebaudes lasst dessen Erhalt zu.

Fur die nicht unter Denkmalschutz stehenden Gebaudeteile wurde bereits im Jahr 2008 ein
Abbruchantrag positiv beschieden. Fur die weitere Umsetzung der Planung werden weitere
Antrage notwendig, Uber die die Denkmalschutzbehdrde zu entscheiden hat.

11. Wasserwirtschaftliche Belange

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzge-
bieten 0.a.

12. Immissionsschutz

Flr den Bebauungsplan wurde im Februar 2012 eine Schalltechnische Untersuchung durch
das Ingenieurbdro Fritz, Einhausen, durchgefihrt.

Die schalltechnischen Untersuchungen belegen, dass infolge der nicht unerheblichen Ver-
kehrslarmbelastung, hervorgerufen durch landgebundenen StraBen- und Schienenverkehr
sowie durch den Flugverkehr auf dem Verkehrsflughafen Frankfurt, fir die geplante Wohn-
bebauung ein schalltechnisches Konfliktpotential besteht. Im Bebauungsplan wurden daher
geeignete Festsetzungen zum passiven Larmschutz aufgenommen. Beim Aufenthalt im Ge-
b&ude, insbesondere wahrend des kritischen Nachtzeitzeitraums, ist so sichergestellt, dass
gesunde Wohnverhaltnisse bestehen.

Gerauschimmissionen infolge gewerblicher Nutzungen im westlichen und zentralen Teil des
Plangebiets oder anderer nicht genehmigungsbedirftiger Anlagen im Sinne des BImSchG,
z.B. durch Tiefgaragen, fihren weder an der Neubebauung noch an der umliegenden, be-
reits bestehenden Wohnbebauung zu Immissionskonflikten. (vgl. Fritz, 2012)

13. Altlasten / Altablagerungen

Auf dem ehemaligen MAN-Roland-Gelande wurden im Jahr 2007 eingrenzende Untersu-
chungen durchgefihrt, um Kenntnis méglicher Altablagerungen oder Altlasten zu erhalten.

Es wurden im Rahmen von mehreren Untersuchungen in der flachig vorhandenen Auffllung
bereichsweise erhthte Kontaminationen an Schwermetallen und polyzyklischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen nachgewiesen. AuBerdem wurde eine sanierungsrelevante
Grundwasserkontamination mit LHKW auf dem ehemaligen Werksgelande festgestellt. Im
Grundwasserabstrom wurden ebenfalls erhéhte Konzentrationen an LHKW ermittelt.

Zur Verhinderung eines weiteren Schadstoffabstroms wurden nach dem Bescheid des RPU
vom 21.05.2008 genehmigte MaBnahmen zur vorgezogenen Sanierung des Grundwassers
durchgefiihrt. AuBerdem wurde ein umfassender Sanierungsplan vorgelegt, der mit dem
Rickbau der bestehenden Bausubstanz, Aushub- und ferner Arbeits- und Nachbarschutz-
maBnahmen vorsieht. Der Bescheid flir die Bodensanierung erging am 02. Juni 2009.

Die exakte, zum Einsatz kommende Sanierungsvariante hangt letztlich von der geplanten
Neubebauung ab. Der entsprechende, stadtebauliche Rahmen wird durch diesen Be-
bauungsplan vorbereitet, so dass die Variante, insbesondere der Umfang der méglichen Bo-
densanierung durch Aushub, darauf aufbauend formuliert werden kann.
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14. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Flache des ehemaligen MAN-Roland-Werkes in der Christian-PleB-StraBe soll wie oben
beschrieben einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Als Art der baulichen Nutzung wird in
den westlichen Plangebietsteilen 1 und 2 Sondergebiet NAHVERSORGUNG UND
QUARTERISMITTE festgesetzt. Kern dieses Nahversorgungszentrums ist ein durch die Fest-
setzungen legitimierter Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt), der durch weitere Angebo-
te der Nahversorgung (z.B. Drogeriemarkt, verschiedene kleinteilige Betriebe) erganzt wer-
den soll, um so einen breit angelegten Nahversorgungsschwerpunkt an zentraler Stelle in
der Kernstadt Siid zu gewahrleisten.

Das SO umfasst im Wesentlichen die denkmalgeschiitzte Sheddachalle des ehemaligen
Fabrikgelandes. Die Wiedernutzung der Halle kann aufgrund des Denkmalschutzes nur als
zusammenhéangendes, einheitlich errichtetes Vorhaben sinnvoll umgesetzt werden. Die Rest-
riktionen des denkmalgerechten Erhalts der Halle erfordert selbst bei verschiedenen Nutzun-
gen eine einheitliche Umsetzung von BaumaBnahmen. Insbesondere muss die geschutzte
Dachkonstruktion erhalten bleiben, so dass eine Umsetzung in Abschnitten nicht mdglich ist
und eine einheitliche Umsetzung etwaiger MaBnahmen zwingend geboten ist.

In dieser zwangslaufig einheitlich zu errichtenden Anlage ist ein Einkaufszentrum zur Nah-
versorgung zuldssig. Die Zulassigkeit eines Einkaufszentrums ist die Voraussetzung fur die
einheitliche Umsetzung von Einzelhandelsflachen in der besonderen Situation mit der
Denkmaleigenschaft der Anlage. Die Verkaufsflache wird begrenzt, damit sich keine nachtei-
ligen Auswirkungen auf umliegende Zentren ergeben. AuBBerdem soll sich das Vorhaben auf
den Bedarf zur Nahversorgung im Einzugsbereich konzentrieren. Innerhalb der Hochstgren-
ze der zuldssigen Verkaufsflache besteht ein Flachenpool, der den spateren Bauherren das
notwendige MaB an Flexibilitat bietet. Es wurden nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
stitzt durch das eingeholte Gutachten analog zum Regionalen Einzelhandelskonzept als
zulassige Sortimente festgesetzt, da so sichergestellt werden kann, dass insbesondere die
Einzelhandelslagen der Innenstadt mit ihren Sortimenten nicht gefahrdet werden und der im
SO NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE entstehende Einzelhandel tatséchlich der Nah-
versorgung des Quartiers dienen wird.

In dem Sondergebiet NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE sind auch Anlagen flr soziale
und gesundheitliche Zwecke zulassig. Diese Anlagen kénnen den Charakter der Quartiers-
mitte positiv unterstreichen. Aufgrund der Lage des Bebauungsplangebietes ist die Erreich-
barkeit etwaiger Einrichtungen fur die Bewohner des umliegenden Quartiers in idealer Weise
gewahrleistet.

Weiterhin sind im SO NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE sonstige, nicht stérende Ge-
werbebetriebe sowie Biros und Raume fur Verwaltungen zuldssig. Diese Festsetzung er-
laubt es unter anderem, die straBenseitig auf der Halle angeordneten ehemaligen Rdume im
ersten Obergeschoss zuklnftig in einer das Gebiet nicht stérenden Weise zu nutzen. Diese
Zulassigkeit entspricht den ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nut-
zungen und ist daher mit den umliegenden Gebieten vertraglich. Ausnahmsweise werden
auBerdem Wohnraume in untergeordnetem Umfang zugelassen, wenn gesunde Wohnver-
héaltnisse nachgewiesen werden kénnen.
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Der zentrale Plangebietsteil 3 wird als Mischgebiet festgesetzt. Auf der Flache besteht das
denkmalgeschitzte Verwaltungsgebaude. Gleichzeitig befindet sich in diesem Bereich eine
Altlastenkontamination. Die geeignete Form der Altlastensanierung ist abh&ngig vom zukinf-
tigen Nutzungskonzept. Der Bebauungsplan und das dahinter stehende planerische Konzept
sind geeignet, unabh&ngig vom Fortbestand des Gebaudes und von der Art der Altlastensa-
nierung eine Bandbreite an baulicher Nutzung zu ermdglichen.

Um das Mischgebiet insgesamt stadtebaulich vertraglich im Umfeld zu etablieren, werden
einzelne Nutzungen mit erh6htem Verkehrsaufkommen oder hohem Flachenbedarf ausge-
schlossen. AuBerdem wird durch die Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl sichergestellt,
dass neben dem Sondergebiet keine weiteren pradgenden Einzelhandelsvorhaben entstehen.
Gleichsam bleibt eine mégliche Durchmischung und Flexibilitédt im Mischgebiet erhalten.

Im &stlich gelegenen Plangebietsteil 4 wird angrenzend an die bestehende Blockrandbebau-
ung ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Durch diese Festsetzung kann der einseitig
an der WaldstraBe bereits begonnene Blockrand mit sich stadtebaulich einfigenden Nutzun-
gen geschlossen und weiterentwickelt werden.

Beim Plangebietsteil 4 soll der Schwerpunkt auf der Wohnnutzung liegen. Die nach BauNVO
ausnahmsweise zulassigen und zum Teil mit erhéhtem Verkehrsaufkommen verbundenen
Nutzungen werden deshalb zugunsten einer vertraglichen Benachbarung zum Bestand aus-
geschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

In den Plangebietsteilen 1 und 2 wird die Grundflachenzahl auf 1,0 festgelegt. Diese Plange-
bietsteile bilden das Sondergebiet NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE. Dieses Gebiet ist
bereits heute fast vollstdndig mit der Sheddachhalle des ehemaligen MAN-Roland-Werks 1
Uberbaut. Diese stadtebaulich pragende bauliche Anlage steht unter Denkmalschutz. Aus
diesem Grund wird dieser Bereich auch zuklnftig nur mit der bereits bestehenden vollstandi-
gen Uberbauung bestehen kénnen. Den stadtebaulichen Gegenpol zu diesem hohen Ver-
siegelungsgrad in den Plangebietsteilen 1 und 2 bildet die unmittelbar anschlieBende private
Grunflache.

Im Plangebietsteil 3 wird entsprechend des §17 BauNVO die GRZ von 0,6 im Mischgebiet
festgesetzt.

Im Plangebietsteil 4, d.h. dem Allgemeinen Wohngebiet, wird eine Grundflachenzahl von 0,5
festgesetzt. Diese Festsetzung ist gegentiber den Grenzen des § 17(1) BauNVO leicht er-
héht. Dieser Erhéhung der GRZ wird direkt im Teilgebiet begegnet, da Stellplatze nur offen
und begrenzt auf bestimmte Bereiche oder als Tiefgarage, nicht aber als oberirdische Gara-
gen errichtet werden dirfen. Entsprechende Anlagen blockieren daher nicht die Grund-
stlicksflachen. Zusatzlich schlieBt eine den Bewohnern des Gebietes direkt zugangliche 6f-
fentliche Griinflache an das Gebiet an, so dass der Zugang zu Grinflachen fir die Bewohner
des Gebietes gesichert wird.

Bauweise

In den Plangebietsteilen 1, 2 und 4 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Durch diese
Festsetzung wird die bestehende stadtebauliche Qualitat des Gebietes mit den geschlosse-
nen Blockrandbereichen bewahrt und weiterentwickelt. Im Plangebietsteil 3, d.h. dem Misch-
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gebiet, wurde von der Festsetzung der Bauweise abgesehen, um auf die besondere Situati-
on mit dem denkmalgeschuitzten Verwaltungsgebaude zu reagieren.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch
Baugrenzen und Baulinien definiert. Die Uberbaubare Grundstlicksflache im SO
NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE umfasst die bestehende denkmalgeschitzte
Sheddachhalle in Blockrandbebauung.

Im Mischgebiet wird mit der berbaubaren Grundstiicksflache grdBtmégliche Flexibilitat bei
der Nutzung des Grundstlicks unter Beibehaltung der den StraBenraum begrenzenden Be-
bauung an der Christian-PleB-StraBe eroffnet.

Im WA entwickelt sich die Uberbaubare Grundsticksflache jeweils vom Blockrand der beste-
henden StraBen in den Blockinnenbereich. Bei einer Tiefe von 15 m bzw. 17 m ist im gesam-
ten Gebiet die Errichtung mehrspanniger Wohngebaude mdglich, was der Umgebungsbe-
bauung entspricht.

Stellplatze und Garagen

Im SO NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE ist die Lage von Stellplatzen und mdéglicher
Tiefgarage durch die Umgrenzung der entsprechenden Flachen festgesetzt. Durch die ge-
naue Bestimmung der Flachen konnten insbesondere die Immissionen durch die Nutzung
der Stellplatze genau ermittelt werden. Es kann daher sichergestellt werden, dass die Immis-
sionen ein fir die Umgebungsbebauung vertragliches MaB einhalten.

Im WA und im MI sind Stellplédtze in Tiefgaragen und in begrenztem Umfang oberirdisch zu-
lassig. Durch diese Festsetzung wird erreicht, dass in stadtebaulich vertraglichem Umfang
(Besucher-) Stellplatze errichtet werden kénnen und darlber hinaus gehende Stellplatze in
Tiefgaragen untergebracht werden ohne die Nutzung der Grundstiicksfreiflachen einzu-
schranken.

Im Mischgebiet wie im Sondergebiet besteht die Mdglichkeit, die Stellplatze in das Hauptge-
baude zu integrieren. Die dort zuldssigen (gewerblichen) Nutzungen mit Besucherverkehr
kénnen so in stadtebaulich vertretbarem Rahmen einfach zugéngliche Stellplatze errichten.

Hoéhenlage

Als Hoéhenlage wird die Mitte der straBenseitigen AuBenwand des Geb&udes auf der Stra-
Benoberkante definiert. Damit sind die Héhenfestsetzungen fir Gebaude einheitlich.
Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im WA und im MI nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Damit wird sichergestellt, dass die privaten Grin-
und Freiflachen nicht unnétig durch weitere Nebengebaude reduziert werden.

Somit wird den funktionalen Anforderungen der Anwohner Rechnung getragen aber gleich-
zeitig die Bebauung auf bestimmte Bereiche konzentriert und die Flachenversiegelung be-
grenzt.
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Verkehrsflachen

Die AnliegerstraBe zur ErschlieBung des Gebietes wird als private Verkehrsflachen festge-
setzt, da sie im Wesentlichen nur dem Ziel- und Quellverkehr des WA dienen wird.

AuBerdem werden die Bereiche fur Ein- und Ausfahrten festgelegt. Die Bereiche wurden in
der Schalltechnischen Untersuchung betrachtet, so dass sichergestellt ist, dass deren Lage
in der Umgebung vertraglich ist. AuBerdem ist deren Lage mit dem denkmalgeschutzten Be-
stand kompatibel. Fir das WA wurden getrennte Einfahrts- und Ausfahrtsbereiche festgelegt.
Durch diese Festsetzung wird erreicht, dass das durch den Block reichende Gebiet ohne
Umfahrung in den umliegenden EinbahnstraBen erschlossen wird.

Offentliche Griinflachen

Die festgesetzte 6ffentliche Griinflache mit Spielplatz ist eine ideale Erganzung des zentral
gelegenen Gebietes und des umgebenen Quartiers, wo entsprechende Flachen bislang nicht
vorhanden sind. Sie dient der Erholung der zukinftigen Bewohner und Nutzer des Plange-
bietes und des bestehenden umgebenden Quartiers.

Im Bereich der 6ffentlichen Grianflache wird die Errichtung einer Pergola legitimiert, die die
Kubatur der bestehenden Hallen stadtebaulich nachvollziehen wird.

Anpflanzen und Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Uber die Pflanzgebote wird eine angemessene Durchgriinung des Gebiets gesichert.

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

Die Festsetzungen zur Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen sowie Dachfla-
chen mit einer Neigung bis 10° haben eine erhebliche Bedeutung fir 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
natUrlichen Lebensgrundlagen. Dartber hinaus kann Uber die Dachbegrinung wie auch
durch Zisternen ein verzégerter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers erreicht wer-
den.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch das Gehrecht fur die Allgemeinheit im Bereich der Sheddachhalle zu den Tagstunden
wird die Zuganglichkeit der 6ffentlichen Grinflache von Westen ermdéglicht. Gleichzeitig wird
die dauerhafte Médglichkeit geschaffen, die denkmalgeschiitzte Halle der Offentlichkeit zu-
ganglich zu machen. Neue Nutzungen des SO NAHVERSORGUNGS- UND QUARTIERSMITTE
kdénnen sich um diesen 6ffentlich zuganglichen Bereich gruppieren.

Die Zuganglichkeit der privaten ErschlieBungsstraBe im WA wird Gber das Geh, Fahr- und
Leitungsrecht gewahrleistet.

15. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen lber Fassaden, Dachneigung und Dachform lassen einerseits gentigend
Spielraum fir eine individuelle Baugestaltung, geben jedoch andererseits den erwilinschten

Entwurf



18

OF

Stadt
Offenbach

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 627

stadtgestalterischen MaBstab fir das Plangebiet vor. Orientierung fiir die Festsetzung waren,
soweit notwendig, die zu erhaltende denkmalgeschiitze Bebauung und die Umgebungsbe-
bauung.

Die Einschrankung der Verwendbarkeit von Dachdeckungen aus Zink, Blei, Kupfer etc. ist
eine MaBnahme zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft. Bei diesen Dachdeckungs-
materialien besteht die Gefahr, dass Schadstoffe durch Auswaschungen in den Untergrund
gelangen. Die Festsetzung dient somit dem Schutz der Ressourcen Wasser und Boden.

Besondere Anforderungen an bauliche Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung sowie von Baudenkmalern

Fir das bestehende denkmalgeschitzte Sheddachgebaude wurden weitere Anforderungen
formuliert, um dessen bauliche Qualitat, auch bei der durch den Bebauungsplan vorgesehe-
nen Nachnutzung durch ein Einkaufszentrum, sicherzustellen. Insbesondere betrifft dies die
Struktur und Beschaffenheit der Fassade. Zum Denkmalcharakter der Hallen trédgt auch die
Sheddachkonstruktion bei, deren Sichtbarkeit durch mit Einbauten einzuhaltenden Abstand
sichergestellt wird.

Gestaltung von Einfriedungen

Durch die Festsetzung einer maximalen Einfriedungshéhe im Allgemeinen Wohngebiet und
im Mischgebiet wird dem Sicherheitsbedrfnis entlang der WohnstraBen Rechnung getra-
gen. Die Vorgérten und rickwartigen Garten kénnen jeweils eine gestalterische Einheit bil-
den.

Ausstattung, Gestaltung, Gr6Be und Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie der Ab-
stellplatze fur Fahrrader

Fur das SO NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE wurde ein individueller Stellplatzschlis-
sel definiert. Hierzu wurde, ausgehend von einer wahrscheinlichen Nutzung, eine Uberlage-
rung der Tagesganglinien der Verkehre vorgenommen, so dass der gleichzeitige Stellplatz-
bedarf sehr genau berechnet werden konnte. Falls sich das Vorhaben in der Umsetzung von
diesen Eingangsdaten unterscheiden wird, kann der Nachweis nach entsprechender Uberla-
gerung der Tagesganglinien erbracht werden.

Weitere Anforderungen wurden an die Herstellung von Abstellplatzen fur Fahrrader gestellt,
um in diesem innerstadtischen Gebiet ideale Voraussetzungen zu schaffen und das Ver-
kehrsaufkommen im motorisierten Individualverkehr zu reduzieren.

Werbeanlagen und Warenautomaten

In den Plangebietsteilen 1 und 2, d.h. dem SO NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE, wird
der Einsatz von Werbeanlagen mit Ricksicht auf die vorhandenen sensiblen, denkmalge-
schitzten, baulichen Anlagen auf ein vertragliches MafB beschranki.

Das Plangebietsteil 3 und 4 wird durch die Wohnnutzung bzw. eine Mischung aus Wohnen
und Gewerbe gepragt. Deswegen sind Werbeanlagen nur an der Stétte ihrer Leistung zulas-
sig und werden in ihrer Lage und Ausbildung beschrankt. Zudem spielt unter gestalterischen
Gesichtspunkten die Einfligung ins Stadtbild eine entscheidende Rolle.
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16. Wasserwirtschaftliche Satzung

Durch Zisternen soll ein verzdgerter Abfluss des anfallenden Oberflaichenwassers erreicht
werden.

17. Eingriffsausgleich

Dieser Bebauungsplan Nr. 627 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Legitimierung eines Vorhabens, das unter die allgemeine
Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG fallt, notwendige Vorprifung ergab keine
zu erwartenden negativen Umweltauswirkungen. Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingrif-
fe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a (8) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein weiterer
Ausgleich fir das Gebiet ist daher nicht erforderlich.

18. Umweltvertraglichkeitspriifung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 627 wird ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben im Innenbe-
reich legitimiert. Das Einzelhandelsvorhaben allein ist gemaB Nr. 18.6 der Anlage 1 des
UVPG ein Vorhaben, bei dem eine allgemeine Vorprifung gemaB UVPG durchzuflhren ist.
Diese Vorprifung wurde gemeinsam mit der allgemeinen Vorprifung nach § 13a (2) BauGB
durchgefiihrt und mindete in dem Ergebnis, dass die Durchfihrung der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine wesentlichen Auswirkungen auf Nutzungen, Schutzglter etc.
am Standort oder in dessen Wirkungsbereich haben wird.

19. Stadtebauliche Bilanz

Sondergebiet NAHVERSORGUNG UND QUARTIERSMITTE 12.096 m?
Allgemeines Wohngebiet 7.425 m?
priv. Verkehrsflache 815 m?
Mischgebiet 4.276 m?
Grunflache 7.026 m?
Geltungsbereich 31.638 m2

20. Grundflachennachweis fur das beschleunigte Verfahren

l}lachweis gemaB § 13a (1) 1 BauGB
Uberbaubare Grundstlicksflache nach § 19 (2) BauNVO 18.374 m?

Der in § 13a (1)1 BauGB festgelegte Schwellenwert der maximalen Uberbaubaren Grundfla-
che gemaB § 19 (2) BauNVO von 20.000 m2 zur Durchfihrung des beschleunigten Verfah-
rens wird fir das Plangebiet nicht Uberschritten. Zuséatzlich wurde die Allgemeine Vorprifung
gem. § 3c UVPG flr das Einzelhandelsvorhaben im Geltungsbereich durchgefihrt. Negative
Auswirkungen der Planung wurden nicht festgestellt. Das beschleunigte Verfahren kann da-
her angewandt werden.

21. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die wichtigste Auswirkung der Planung ist Umstrukturierung des ehemaligen innerstadti-
schen Produktionsstandortes der MAN-Roland-Druckmaschinen AG in ein Wohn- und
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Mischgebiet sowie einem Nahversorgungsstandort. Die Umstrukturierung soll beim Erhalt
bestimmter Teile der vorhandenen denkmalgeschitzten Bauten erfolgen. Dieser Nutzungs-
wechsel flgt sich in das umgebende grinderzeitliche Wohnquartier ein und wird letztlich
nicht mehr umkehrbar sein.

22. Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine Grundstliicksneuordnung notwendig.
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23. Material
CIMA: Nahversorgungskonzept Offenbach, 2009
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Durth Roos Consulting: Bebauungsplan B627 — Verkehrsplanersicher Fachbeitrag, Marz
2012

Firtz — Beratende Ingenieure: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan B627, Marz
2012

Katzscher, Lutz (Universitat Kassel): Stadtklimatische Expertise/ Einschatzung zur klimati-
schen Wirkung des Bebauungsplans 627 SenefelderstraBe / Christian-PleB-StraBe, Februar
2012

Landesamt fur Denkmalpflege Hessen: Denkmaltopografie Stadt Offenbach, 2007

Magistrat der Stadt Offenbach : Umstrukturierung des ehemaligen MAN-Roland-Werks in der
Christian-PleB-StraBe - Stadtebauliche Analyse, 2007
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