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TEIL I: BEGRUNDUNG

1) RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt

geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung 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), geé&ndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Art. 2, 45. Strafrechtsdnderungsgesetz zur Umsetzung der Richtlinie des Europaischen Parlaments
und des Rates Uber den strafrechtlichen Schutz der Umweltvom 6. 12. 2011 (BGBI. | S. 2557)

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Art. 3 des Gesetzes zur Umsetzung der Meeresstrategie-Rahmenrichtlinie sowie zur Anderung
des WasStrG und des Krw-/AbfG vom 6. 10. 2011 (BGBI. | S. 1986)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502), zuletzt geéandert
durch Art. 3 des Gesetzes zur Anpassung von Verjahrungsvorschriften an das Schuldrechtsmoderni-
sierungsgesetz vom 9. 12. 2004 (BGBI. | S. 3214)

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

Hessisches Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Hessisches Naturschutzgesetz — HENatG) vom 4. Dezember 2006 (GVBI. | S. 619), zuletzt geéndert
durch § 33 Nr. 1 Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 20.012.2010 (GVBI. | S. 629)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler

(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. September 1974 (GVBI. S. 450) in der Fassung vom 05.
September 1986 (GVBI. S. 270), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Marz 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)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 6. Mai 2005 (GVBI. | S. 305), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 4. Méarz 2010 (GVBI. | S.
85)
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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. 639
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Ordnung des Blockbereichs
zu schaffen.

Dem Bebauungsplan geht ein stadtebauliches Konzept voraus, das die stadtebaulichen Ent-
wicklungsvorstellungen zur Umgebung des Stadthofs unter Bertcksichtigung der Ziele des
Integrierten Handlungskonzepts ,Aktive Innenstadt Offenbach® darstellt. Anlass fur die Erar-
beitung eines solchen Konzepts ist die Umgestaltung des Stadthofs im Zuge von Sanie-
rungsarbeiten an der darunter liegenden Tiefgarage. Um dem neu gestalteten Stadthof einen
entsprechenden Rahmen zu geben, sieht das stadtebauliche Konzept eine attraktive Platz-
randbebauung mit entsprechenden Raumkanten vor. Dies soll nun u.a. mit Regelungen zur
auRBeren Gestaltung der Gebaude und der Gestaltung von Werbeanlagen in einem Be-
bauungsplan festgesetzt werden. Zudem sind die Sicherung und Stéarkung der Handels- und
Dienstleistungsfunktion in zentraler Lage in Offenbach am Main sowie die Schaffung von
innerstadtischem Wohnraum Ziele des Bebauungsplans. Nutzungen, die dieser Zielsetzung
zuwider laufen kénnen, sollen ausgeschlossen werden. Um ein vertragliches Nebeneinander
von Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen zu ermdglichen, soll zudem die Erschlie-
Bung und Andienung der Grundstiicke im Bebauungsplan geregelt werden.

Die Stadt Offenbach am Main fuhrt im Rahmen der ,Aktiven Innenstadt* eine Vielzahl von
Mafnahmen und Projekten durch, die auf eine Aufwertung und Belebung der Innenstadt ab-
Zielen.

Aus den genannten Griinden ist es notwendig, planerisch und stadtebaulich ordnend auf die
Entwicklung des derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebietes Einfluss zu nehmen.
Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3) VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 639 wurde am 01.03.2012 von der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am 05.03.2012 in der
Offenbach-Post ortsiiblich bekannt gemacht.

Von dem Gebrauch des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB wird abgesehen,
da die Aufstellung weiterer Bebauungspléane in einem engen sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang zum Bebauungsplan Nr. 639 geplant ist.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat in ihrer Sitzung am
05.06.2013 dem Vorentwurf des Bebauungsplans sowie der Begriindung mit Umweltbericht
zum Zweck der vorgezogenen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB zugestimmt.
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Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der Begriindung inkl. Umwelt-
bericht, dem Verkehrs- und Schallgutachten sowie der DIN 4109 in der Zeit vom 26.06.2013
bis einschliellich 25.07.2013 in den Raumen des Amtes fur Stadtplanung, Verkehrs- und
Baumanagement, Stadthaus, Berliner Straf3e 60, 14. OG, offentlich ausgelegt. Ort und Dauer
der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, wurden am 15.06.2013 in der Offenbach-Post ortstiblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager o¢ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 12.06.2013 uiber die Auslegung unterrichtet und zur AuRerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung bis
zum 18.07.2013 aufgefordert.

4)  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der raumliche Geltungsbereich gemald 8 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Flurstiicke Gemar-
kung Offenbach Flur 3, Flursticknummern 152/3, 152/5, 153/2, 153/3, 156/1, 181/10 (Stad-
thof, teilweise), 535/6 (Frankfurter Strale, teilweise) und wird wie folgt umgrenzt:

e Im Norden: durch die sudlichen Grenzen des Grundstiickes Flurstiicknummer 163/8
(Platz der Deutschen Einheit)

¢ Im Osten: durch eine gedachte Linie innerhalb des Stadthofs, die in einem Abstand
von funf Metern nérdlich vor der Bebauung der Grundstiicke Flurstiicknummern
152/5, 153/2, 156/1 und 6stlich der Flursticksnummer 153/3 verlauft, die den Stad-
thof an seiner stidwestlichen Ecke begrenzt sowie durch eine angenommene Linie
innerhalb des Stadthofs, die mittig zwischen den Grundstiicken Flurstiicknummern
152/3, 152/5 einerseits und 150/8 andererseits verlauft

¢ Im Suden: durch eine gedachte Linie, die mittig innerhalb der Frankfurter Stral3e ver-
lauft

Im Westen: durch die Ostliche Grenze des Grundstlickes Flurstiicknummer 157/1

Das Plangebiet befindet sich in zentraler, innerstadtischer Lage im Bereich der Ful3génger-
zone der Stadt Offenbach am Main und umfasst eine Flache von 6.839 mz2.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 639

5) PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Reqionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verknipft als neues Planungsinstrument des Regional-
verbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main die Aussagen des Regionalplans und des
Flachennutzungsplans im Verbandsgebiet. Der Regionale Flachennutzungsplan wurde mit
Bekanntmachung am 17.10.2011 rechtskraftig.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist als gemischte Bauflache (Bestand) darge-
stellt. Zudem liegt er im Versorgungskern / Zentralen Versorgungsbereich nach Beikarte 2
(Regionales Einzelhandelskonzept). Er ist soweit flir Kerngebietsausweisung geeignet.
Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln, was mit der Festsetzung eines Kerngebiets im Bebauungsplan erfillt wurde. Der Gel-
tungsbereich befindet sich aul3erhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets.
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Abbildung 2: Regionaler Flachennutzungsplan, Ausschnitt

Ortliche Planung

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich durch die
Maf3gabe des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb bebauter Ortsteile) i.V.m.
Fluchtlinienplan Nr. 338 definiert. Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzen die Be-
bauungsplane Nr. 581 ,fir das Gebiet zwischen Berliner Stral3e — Rathaus — Platz der Deut-
schen Einheit und KaiserstraRe“ und 581B ,Anderung des Bebauungsplanes Nr. 581 - Berli-
ner Strafl3e / Platz der Deutschen Einheit” an.
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Abbildung 3: Fluchtlinienplan Nr. 338

Der Bebauungsplan befindet sich im Geltungsbereich des Programmgebiets der ,Aktiven
Innenstadt Offenbach®, das Ubergreifend auf eine Verbesserung der Attraktivitat und die
funktionale Aufwertung der Innenstadt zielt. Das Programm ist Bestandteil des
Stadtebauférderprogramms ,Aktive Kernbereiche® und wird vom Land Hessen bezuschusst.
Das Integrierte Handlungskonzept der Aktiven Innenstadt Offenbach sieht u.a. als
Entwicklungsziel vor, dass die Innenstadt in ihrer Gesamtheit als Standort fir Wohnutzungen
gestarkt werden soll.

Fluglarmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 befindet sich innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 gemald Larmschutzbereichsverordnung fur den Verkehrsflughafen Frankfurt
am Main, bekanntgemacht am 13.10.2011 auf der Grundlage des FluLarmG, neugefasst
durch Bekanntmachung am 31.10.2007.

Gemall 8§ 5 FluLarmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kin-
dergarten und ahnliche in gleichem MaRe schutzbedurftige Einrichtungen in einem Larm-
schutzbereich nicht errichtet werden. Die Obere Baugenehmigungsbehérde kann Ausnah-
men zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit offentlichen Einrichtungen
oder sonst im offentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vor-
feld beim Regierungsprasidium einzuholen.
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Abbildung 4: Larmschutzbereiche gemaf Larmschutzbereichsverordnung

Die Festsetzung des im Bebauungsplan Nr. 639 vorgesehenen Kerngebiets wird durch die
Bauverbote nicht erheblich eingeschréankt, da Kerngebiete gemaf § 7 BauNVO vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur dienen. Die gemafl dem Bebauungsplan zuldssigen Wohnun-
gen sind unter der Voraussetzung, dass sie den nach 8§ 7 FluLArmG festgesetzten Schall-
schutzanforderungen gentigen, in der Tag-Schutzzone 2 zuldssig. Der Gebietscharakter
bleibt gewahrt, auch wenn einzelne mdgliche Vorhaben unter ein Bauverbot fallen wirden.

6) STADTRAUMLICHE SITUATION

Die planungsrechtliche Beurteilung von moglichen Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 639 erfolgte vor Aufstellung nach § 34 BauGB i. V. m. dem
Fluchtlinienplan Nr. 338.

Entlang der Frankfurter Stral3e besteht analog zur gegenuberliegenden sidlichen StraRen-
seite aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 639 eine geschlossene
Blockrandbebauung, die deutlich ablesbare, unterschiedliche Bauhdhen aufweist. Wahrend
die Gebaude in der Frankfurter Straf3e 39-45 und 37 im Bestand nur zweigeschossig sind,
weist die Ostlich und westlich angrenzende Bebauung in der Frankfurter Strale 35 und 47
analog zur pragenden Umgebungsbebauung funf Geschosse plus Staffelgeschoss auf. Das
Gebaude in der Frankfurter StralRe 35 hat eine stadtebaulich markante Hohe (Traufkante 4.
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OG) von 17,2 m. Auf der stdlichen StralRenseite der Frankfurter Stral3e variiert die Bebau-
ung ebenfalls zwischen zwei Geschossen mit steilem Satteldach, drei- und flinfgeschossigen
Gebauden sowie einem deutlich h6heren Baukorper mit acht Geschossen an der Kreuzung
Frankfurter Straf3e / Kaiserstral3e.

Entlang der sidlichen Platzkante des Stadthofs ist die Bebauung ebenso hauptséchlich
durch einen geschlossenen Blockrand gekennzeichnet. Allerdings wird dieser durch eine
typische Baullcke auf der Nordseite des Grundstlicks Frankfurter Straf3e 37 - Ostlich und
westlich von Brandwénden (Frankfurter StrafRe 39-45 und Stadthof 1) umgeben -, unterbro-
chen, auf dem sich momentan eine kleine Freiflache und ein Baum befindet. Die westliche
Platzkante bildet ein L-formiges Solitargeb&aude, Platz der Deutschen Einheit 5, das zugleich
einen Teil des Blockrandes darstellt. Durch seine Lage an der Schnittstelle zweier Platzrau-
me bildet das Gebaude stadtebaulich wichtige Raumkanten fiir den nordlich gelegenen Platz
der Deutschen Einheit sowie fur den 6stlich gelegenen Stadthof. Die westliche Hélfte des
Baukorpers, welche im Wesentlichen die stidliche Raumkante zum Platz der Deutschen Ein-
heit bildet und ohne Abstandsflaichen unmittelbar an der westlichen Grundstlicksgrenze er-
richtet wurde, weist zwei Geschosse mit einer Gesamthdhe von ca. 9,0 m auf. Die Ostliche
Halfte des Baukorpers, welche die westliche Raumkante zum Stadthof definiert, verfugt tber
sechs Geschosse und eine Hohe von ca. 21,3 m. Sie héalt zur sudlichen Grundsticksgrenze
einen Abstand von nur ca. 3,0 m ein, wo sich unmittelbar der Baukoérper der Frankfurter
Stral3e 39-45 (,City-Passage”) befindet. Dieser definiert nicht nur den Blockrand zur Frank-
furter Stral3e sondern auch zum Stadthof und erstreckt sich somit Gber die gesamte Tiefe
des Blocks. Auffallig ist die geringe Hohe der vorhandenen Bebauung mit nur zwei Geschos-
sen, die von der stadtebaulich préagenden Umgebungsbebauung eindeutig abweicht. Im stad-
tebaulichen Gesamtzusammenhang der Innenstadt kann hier von einer ,Quasi-Bauliicke®
gesprochen werden. Die nordéstliche Ecke des Blocks (Stadthof 1) wird durch ein nach allen
Seiten grenzstandiges, flinfgeschossiges und ca. 16,7 m hohes Gebaude (Traufkante 4. OG)
bestimmt, das sich in der Hohe dem Geb&ude in der Frankfurter StraBe 35 angleicht und
somit den dstlichen Bereich des Blocks entscheidend mitbestimmt. Die Obergeschosse sind
von der nérdlichen Grundstlicksgrenze um ca. 3,2 m zurlickversetzt, so dass das Erdge-
schoss um dieses Maf3 gegentiber dem Hauptbaukorper vorspringt.

Der Fluchtlinienplan Nr. 338 sieht fiir alle angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 Baufluchten nahezu analog der vorhandenen
Grundstucksgrenzen vor. Lediglich das Gebaude am Platz der Deutschen Einheit 5 Uber-
schreitet die vorgegebene Bauflucht in einem kleinen Teilbereich aufgrund der bestehenden
Grundrissstruktur.

Innerhalb des Geltungsbereichs verfligen alle Gebaude Uber Flachdacher. Angrenzend an
das Planungsgebiet lassen sich in der ndaheren Umgebung aber auch Satteldéacher finden,
bei denen die Firstlinie immer parallel zur &ffentlichen Verkehrsflache verlauft.

-ENTWURF-
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7) BESTEHENDE NUTZUNGEN

Die Art der baulichen Nutzung lasst sich planungsrechtlich ebenfalls aus dem Bestand ablei-
ten. Im Bestand sind in den unteren Geschossen nahezu flachendeckend Einzelhandelsnut-
zungen untergebracht. In den Obergeschossen lassen sich Praxis- und Buroflachen, teilwei-
se auch Wohnnutzung finden. In den mehrgeschossigen Gebduden Frankfurter Stral3e 35
und Stadthof 1 befinden sich im Erdgeschoss Einzelhandelsflachen und eine Apotheke so-
wie gastronomische Nutzungen (bspw. ein Eiscafé), in den Obergeschossen sind Wohnun-
gen, Biro- und Praxisrdume untergebracht. Im Erdgeschoss des Gebaudes Frankfurter
Stral3e 37 befindet sich eine Buchhandlung. Das Gebaude in der Frankfurter Stra3e 39-45
(,City-Passage®) ist momentan von einigen Spielhallen, einer Metzgerei und einer Ladennut-
zung gepragt. Ein groRer Teil der Flachen, insbesondere im Obergeschoss, steht leer. Das
Grundstuick ist fur eine derart zentrale, innerstadtische Lage untergenutzt und wirkt sich ne-
gativ auf das Stadtbild der Innenstadt aus.

In einem weiteren, seit Jahren leer stehenden Gebaude im Plangebiet, das ehemalige Blro-
gebadude der Industrie- und Handelskammer am Platz der Deutschen Einheit 5, konnte ein
Teil der Flachen kirzlich im Rahmen des Forschungsprogramms ,Experimenteller Woh-
nungs- und Stadtebau® (ExWoSt) fiir einen befristeten Zeitraum als Arbeits- und Wohnraum
umgenutzt werden.

Nach 8 34 BauGB i. V. m. 8 7 BauNVO sind im Kerngebiet nur Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter und Wohnungen
nach MaRgabe von Festsetzungen eines Bebauungsplans uneingeschrankt, andere Woh-
nungen nur ausnahmsweise zuléassig. Um weiterhin Wohnnutzung in den Obergeschossen
zu ermoglichen, muss dies als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

8) STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 639 dient konzeptionell der stadtebaulichen Ord-
nung der Raumkanten des Stadthofs, in diesem Fall der westlichen und stdlichen Raumkan-
ten. Zudem soll die Mdglichkeit geschaffen werden, Wohnraum zur Belebung der Innenstadt
zu realisieren. Dazu wurde vom Planungsbiiro bb22 ein stadtebauliches Konzept zur Ent-
wicklung der Bebauung in der Umgebung des Stadthofs erarbeitet, das flir den Bereich west-
lich des Stadthofs Folgendes vorsieht:
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Gebaudehdhen

Grundsatzlich werden die stadtebaulich
pragenden Gebaudehthen aus der Um-
gebungsbebauung aufgenommen, so
dass eine einheitliche Hohe der bauli-
chen Anlagen und somit ein homogener
Blockrand durch Vorgabe einer Mindest-
und einer Maximaltrauthhe im Be-
bauungsplan festgesetzt wird. Als Be-
zugshohen dienen die Gebaude in der
Frankfurter Straf3e 35 und Stadthof 1,

/ . die im Bestand funf Vollgeschosse, in
Abbildung 5: Blick aus nord-6stlicher Richtung der Frankfurter StraRe 35 zusatzlich mit
Staffelgeschoss, aufweisen. Die Moglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses wird
ebenfalls durch die Festsetzung entsprechender Mindest- und Maximalhdhen in einem Teil-
bereich geschaffen. Die Geb&udehthen im Blockinnenbereich wie auch in der Erdgeschoss-
zone auf der Sldseite des Stadthofs werden auf ein Maximum begrenzt, um im Fall des
Blockinnenbereichs zu gewéhrleisten, dass der Blockrand mindestens genauso hoch ist. Im
Fall der Erdgeschosszone auf der Stdseite des Stadthofs werden die Hohen und Raumkan-
ten aus dem Bestand aufgegriffen, das Erdgeschoss des Gebaudes Stadthof 1 ragt um ca.
3,2 m gegeniber den Obergeschossen nach Norden vor. Die Gebaudehthe des Bestands-
gebaudes am Platz der Deutschen Einheit 5 mit seinen sechs Vollgeschossen wird aufgegrif-
fen und entsprechend festgesetzt.

-

Gebaudestellung

Die bereits im Bestand ablesbaren und
durch den Fluchtlinienplan Nr. 338 fest-
gesetzten Baufluchten parallel zur of-
fentlichen Verkehrsflache werden grofi-
tenteils durch die Festsetzung von Bau-
linien im Bebauungsplan aufgenommen.
Auf der Nordseite im Bereich des Stadt-
hofs wird die Baulinie um 3,2 m von der
Grundsticksgrenze zurlickversetzt, da
der stadtebaulich pragende Hauptbau-

_ i korper des Stadthof 1 im Bestand mit
Abbildung 6: Blick aus stid-6stlicher Richtung allen Obergeschossen ebenfalls um die-
se Mal3 zuruckspringt. Moglich ist zuséatzlich die Errichtung eines Erdgeschosses bis zur je-
weiligen ndrdlichen Grundsticksgrenze als vorspringendes Element. Dies wird durch die
Festsetzung einer Baugrenze ermdoglicht.
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Bauweise

Im Plangebiet soll die ortsbildpragende
Bauweise aufgenommen und weiterge-
fuhrt werden. Dies betrifft vor allem die
Bebauung des Blockrands, aufgrund
dessen nahezu im gesamten Geltungs-
bereich eine geschlossene Bauweise
festgesetzt wurde. Im Bereich des
Grundstucks Platz der Deutschen Ein-
heit 5 werden durch die Festsetzung
einer abweichenden Bauweise sowohl
eine geschlossene wie auch eine offene
Bauweise ermdglicht. Zudem kann eine

Abbildung 7: Dachaufsicht bauliche Anlage im Plangebietsteil 5 bei
Bestandsanpassung ausnahmsweise und unter bestimmten Voraussetzungen zuriickbleiben
und die nach Hessischer Bauordnung erforderlichen Abstandsflaichen unterschreiten, um
eine Trennung zwischen den beiden stadtebaulichen Typologien, dem sudlich gelegenen
Block und dem Solitdrgebaude, grundsatzlich zu erméglichen.
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J A ] ronomischen Nutzungen im Erdge-
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. —~ Obergeschoss sieht das stadtebauliche
|— g O}’ QOQ: Konzept die Mdglichkeit zur Schaffung
1] L el | von innerstadtischen Wohnungen ab
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Flachen in den Obergeschossen kénnen

Moam| 700G 995 am e : o ) :
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Abbildung 9: Grundriss 2. Obergeschoss
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9) ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die umliegenden Stral3en sowie Uber die FuRgan-
gerzone. Ziel ist es, grof3ere Beeintrachtigungen der Fuf3géngerzone und vor allem des
Stadthofs als attraktiver Aufenthaltsraum durch flieBenden Verkehr — insbesondere in Form
von Anlieger-, Kunden und Andienungsverkehr — und vor allem durch zusatzlichen Verkehr
zu vermeiden. Dementsprechend werden Bereiche festgesetzt, die frei von Zu- und Ausfahr-
ten sind. Das Grundstiick Frankfurter Stral3e 39-45 ist Giber den Platz der Deutschen Einheit
erschlossen, so dass keine zusatzliche Zufahrt Gber den Stadthof erforderlich ist. Zuséatzlich
wird die bestehende Zufahrt in die Tiefgarage, tUber die auch ein Teil der Andienung erfolgt,
planungsrechtlich gesichert. Diese soll auch zukdnftig als HaupterschlieBung zu dem Grund-
stuck Frankfurter Straf3e 39-45, insbesondere fir den Andienungsverkehr, dienen. Desweite-
ren besteht im Plangebiet eine Zufahrt zu dem Grundstiick Stadthof 1 an der Nordseite Uber
den Platz der Deutschen Einheit.

Der ruhende Verkehr kann geméaR den Festsetzungen des Bebauungsplans wie im Bestand
in privaten Tiefgaragen, in Teilbereichen auch als oberirdische Stellplatze untergebracht
werden, insofern sie von der offentlichen Verkehrsflache aus nicht einsehbar sind. Der
Nachweis erfolgt auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main.

Verkehrsuntersuchung

Zur Ordnung der ErschlieBungs- und Andienungsbereiche, zum Umgang mit dem Mehrbe-
darf an erforderlichen Einstellplatzen sowie als Grundlage zur Ermittlung der Verkehrslarm-
immissionen wurde ein Verkehrsgutachten erarbeitet, dessen wesentliche Ergebnisse im
Folgenden kurz erlautert werden:

Zur Analyse der Stellplatzsituation wurde das Parkraumangebot (Zahl der vorhandenen Kfz-
Stellplatze) im Untersuchungsgebiet — zwischen GroRer Marktstral3e, Kaiserstral3e, Berliner
Stral3e und Marktplatz — differenziert nach privaten und 6ffentlichen Stellplatzen aus zur Ver-
fligung stehenden Planunterlagen, Luftbildern und Bauakten sowie mittels Erhebungen vor
Ort erfasst und kartiert. Zur Erfassung des gegenwartigen Anlieger- und Lieferverkehrsauf-
kommens wurden Verkehrszédhlungen an sieben verschiedenen Zu- und Ausfahrten der
Platz- und FuRRgangerbereiche im Untersuchungsgebiet durchgefiihrt (siehe Tabelle 1).
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Verkehrsanalyse Platz- und Fullgiangerbereiche (2013)
Bebauungsplan Nr. 639 in Offenbach am Main Durchechrittiche werktagliche
% =) - i |
Vierkehrszahlung 6:00 bis 22:00 Uhr Verkehrsstérke OV (Hochrechnung)
Strafie (Querschnitt) Liew | Lkow
; Plw | Lfw Kfz Plw | Lfw Kfz
| i (=351 | {=35t)
Mr. |Strafe | Haus-Mr. | Richtung | |
i [Plowi18h)|  [Lwii8h]] [Lkw/18h]| [Kfz(16h]| [Phwi24h]] [Lfwi24n]] [Lkwi24h]] [Kfz/24h]
; Ost M5 | a0 5 250 M3 | 31 i 5 255
1 |Plaiz der Deutschen Einheit|  2-3 | West 214 | 2 68| 2 28 | 21 6 | 245
’ Gesamt 429 | 51 1 491 a7 | s ;N 500
! Ost TE | 42 6 124 750 41 & 122
2 |Frankfurter Strafle | 47-48 | West 99 38 2 139 m | 9 2 143
i Gesamt 175 | 80 B 263 177 . 80 B 265
. Cst 54 | 7 B B9 51 8 85
3 |Frankfurter Strafle | 3g-37 | West 80 | 20 S 105 85 . b 5 111
5 Gesamt 134 | 47 13 194 136 | 47 13 196
! Mard 2% | 11 4 # 2 | 11 i 4 38
! S Iy R - - g - =
4 |Stadthof | 1 | sid M | g9 0 43 *® | 9 0 45
| Gesamt 60 | 20 4 84 EREE 4 83

Tabelle 1: Anlieger- und Verkehrsaufkommen, Analyse 2013

Zur Ermittlung des Verkehrsaufkommens, das durch die maximale Ausnutzung der Festset-
zung des Bebauungsplans entstehen konnte und sich am stadtebaulichen Konzept zum
Stadthof orientiert, werden Art und Maf3 der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 639 fur den Bestand und den Planfall entsprechend zugrunde gelegt.

Der vorhabenbedingte Neuverkehr in Folge der Neugestaltung der Platzrandbebauung des
Stadthofs errechnet sich aus dem vorhabenbedingten Verkehrsaufkommen der im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 639 geplanten Nutzungsmischung aus Wohnen, Biro- und
Ladenflachen abziiglich des vorhandenen bzw. in der Analyse bereits berlicksichtigten Ver-
kehrsaufkommens der Bestandsnutzungen. Unter Berlcksichtigung des Verkehrsaufkom-
mens der Bestandsnutzungen von rd. 1.500 Kfz / Tag wird ein vorhabenbedingter Neuver-
kehr von insgesamt rd. 570 Kfz / Tag erwartet. Der Neuverkehr teilt sich jeweils etwa zur
Halfte auf Bewohner- und Beschéftigtenverkehr (ca. 270 Kfz / Tag) sowie Kunden-, Besu-
cher- und Lieferverkehr (ca. 300 Kfz / Tag) auf.

Stellplatzbedarf

Die Berechnung der Zahl der notwendigen Stellplatze fir Personenkraftwagen (Pkw) erfolgt
entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main auf Basis der Nutzflachen
gemaR dem stadtebaulichen Konzept zur Neugestaltung der Platzrandbebauung des Stadt-
hofs. Aufgrund der zentralen und durch den OPNV besonders gut erschlossenen Lage im
Einschrankungsgebiet Zone 1 ,Innenstadt® kommt eine Einschrankung der Herstellungsver-
pflichtung nach § 3 der Stellplatzsatzung zur Anwendung.
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Nach dem Berechnungsschliissel der Stellplatzsatzung sind fur die Bestandsnutzungen im
Plangeltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 insgesamt 118 Stellplatze nachzuweisen,
davon ein groRRer Teil fur Besucher (82 Stellplatze). Entsprechend den Bauakten (Bauge-
nehmigungen) wurden 31 Stellplatze abgeldst, 59 Stellplatze auf den Grundstiicken herge-
stellt und 24 Stellplatze aul3erhalb der Grundsticke durch Baulast oder Mietvertrag gesi-
chert, d. h. insgesamt 114 Stellplatze nachgewiesen. Fur die im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 639 geplante Nutzungsmischung aus Wohnungen, Biros und Laden
sind nach Stellplatzsatzung insgesamt 223 Stellplatze herzustellen, davon mehr als die Half-
te flr Besucher (126 Stellplatze). Hieraus ergibt sich ein Mehrbedarf von 105 Stellplatzen,
die sich wie folgt auf die einzelnen Grundstiicke verteilen:

Steliplatzminder-/ -mehrbedarf (Pkw) nach Stellplatzsatzung
Planung (Stadthofkonzept) - Bestandsnutzung
Bebauungsplan Nr. 639 Biliro-/ Praxisfidchen Laden Gastronomiefibchen
Woh i o |
ONPEN | tarbeiter | D=SUEPE 1 g | Wetarbeiter | DESUSTET | g | SUMME
i (Kunden) ; (Kunden) i
Frankfurter Strafle 35 0 0 % 0 0 0 0 : 0 0
Frankfurter Strafle 37 7 0 i 0 0 0 0| 0 7
............................................................... S T N [ S P MY S
Frankfurter Strahe 37 T‘ i |
|{Neubrau zum Stadthof) 4 1 0 ] 1 0 1 1 6 |
Frankfurter Strafte 39 - 45 0] 0 0 _f 0 12 40 LY. a2
Platz der Deutschen Einheit 5 14 -11 -3 14 0 0 0 0
Stadthof 1 0 0 0 ! 0 0 0 0 0
¥ [
Summe | | 0] 37 s3] 2] «  s]| 10|

Tabelle 2: Notwendige Stellplatze nach Stellplatzsatzung

Zur Sicherung der Nutzungsanspriiche des FuRganger- und Radverkehrs und der Aufent-
haltsqualitat in den angrenzenden Platz- und FuRgangerbereichen wird das Ziel verfolgt, den
Mehrverkehr in Folge der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 geplanten Nut-
zungsmischung aus Wohnen, Biro und Einzelhandel auf ein verkehrlich und stadtebaulich
vertragliches Mal3 zu begrenzen. Um dieses Ziel zu erreichen, sollte unter Voraussetzung
vorhandener Kapazitatsreserven in den innenstadtnahen Parkhdusern auf die Herstellung
der notwendigen Zahl der Stellplatze fiir Besucher (103 Stellplatze nach Abzug der gemaf
Bauakten nachgewiesenen Stellplatze) im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639
verzichtet werden.

Die verbleibende Zahl der notwendigen Stellplatze fir die Bewohner und Mitarbeiter (85
Stellplatze nach Abzug der gemald Bauakten nachgewiesenen Stellplatze) ist auf den
Grundsticken nachzuweisen (siehe Tabelle 3). Die VerkehrserschlieBung dieser Stellplatze
sollte grundsatzlich Gber den Platz der Deutschen Einheit erfolgen, um die zentrale Ful3gén-
gerzone in der Frankfurter Stral3e nicht durch Mehrverkehr aus der im Plangeltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 639 geplanten Nutzungsmischung aus Wohnen, Buro und Einzel-
handel zu belasten.
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Zahl der notwendigen Stellplitze nach Stellplatzsatzung Stellplatznachweis
(aufgeteilt auf Machfragegruppen) {Méagliche Standorte)
Bebauungsplan Mr. 6§39 i ] | ;
{Planung) Bewohner und Mitarbeiter Besuc-her und Kunden gemdl Bau-g auf dem Parkhauser
) fvon Biros, ’ Summe | akten nach- | Grundstiick
) Teik Be |07 1 Tei- | )
Bewohner | Mtarbsiter a0 Han il Emeen ul gewiesen I (Tiefgarage) | (Gffentich)
1 |
Frankfurter Stralte 35 1 5 B 0 E i 20 26 2% |
-
Frankfurter Stralte 37 [ 1 7 1 1 2 9 7 2
Frankfurter Strafte 37 |
Newsuzumsworon |t | T} S °0f tp tf ¢ 4 5 1
Frankfurter Stralte 39 - 45 35 18 54 4 E 54 58 152 I 54 58
Platz der Deutschen Einheit 5 13 B 19 1 1 2 21 19 2
1
L —
Stadthof 1 5 1 B 1 2 3 9 9 .
T T
Sumime B5 32 a7 T i 19 126 273 s | 85 103
i

Tabelle 3: Stellplatznachweis Bebauungsplan Nr. 639

Verkehrsprognose Anlieger- und Lieferverkehr

Die Fuhrung des Anlieger- und Lieferverkehrs der im Plangeltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 639 geplanten Nutzungsmischung aus Wohnen, Biro und Einzelhandel Uber den
Platz der Deutschen Einheit lasst einen Verkehrsanstieg auf dem Platz der Deutschen Ein-
heit von 500 Kfz / Tag (Analyse 2013) auf 814 Kfz / Tag erwarten (plus rd. 63 %).

Nach den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06)13 ist das ,Mischungsprinzip®
fur ein vertragliches Miteinander mehrerer Nutzungen (z. B. Fahrverkehr und FuRRganger-
und Radverkehr) bei Verkehrsstarken bis 400 Kfz / Stunde mdglich. Der erwartete vorhaben-
bedingte Mehrverkehr gewahrleistet somit auch zukinftig ein vertragliches Miteinander von
Anlieger- / Lieferverkehr und FuRganger- / Radverkehr auf dem Platz der Deutschen Einheit.

10) VER- UND ENTSORGUNG

Grundsatzlich erfolgt die Ver- und Entsorgung des Gebiets lber das bestehende Netz.

11) DENKMALSCHUTZ

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Geb&aude oder bau-
lichen Anlagen, die unter Denkmalschutz stehen. Es sind keine direkten Erkenntnisse be-
kannt, die auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern schlieRen lassen.

12) ALTLASTEN

Es liegen keine Informationen vor, die auf Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 639 hindeuten. Innerhalb des Altstandortkatasters gibt es Informationen
Uber Eintragungen ehemaliger Gewerbebetriebe, von denen eine Umweltbeeintrachtigung
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ausgegangen sein koénnte (siehe auch Umweltbericht, Kapitel 4.1). Ein entsprechender Hin-
weis zum Thema ,Bodenverunreinigungen“ im Rahmen der Durchfiihrung von Erdarbeiten
bei Baumaflnahmen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

13) KAMPFEMITTEL

Das Bombenkataster des Vermessungsamtes der Stadt Offenbach am Main stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 Sprengbombenfunde wie auch einen Fund
von Langzeitzinder, Blindganger, Zerscheller dar.

Eine Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 in einem Bombenabwurfgebiet
befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln in diesem Bereich muss grundsatzlich aus-
gegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits boden-
eingreifende BaumaRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4,0 m durchgefiihrt wurden
sowie bei Abbrucharbeiten sind keine KampfmittelrAummafRnahmen notwendig. Bei allen
anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel, ggf. nach
Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchun-
gen auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen
stattfinden. Diesbezlglich wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

14) IMMISSIONSSCHUTZ

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 639 wurde eine schalltechnische Untersuchung
durch das Ingenieurbiro Fritz durchgefiihrt, deren wesentliche Ergebnisse im Folgenden
kurz dargestellt werden:

StralRenverkehrslarm

Die Emissionsermittlung basiert auf Verkehrszahlen aus dem fiir den Bebauungsplan durch-
gefihrten Verkehrsgutachten von Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH (siehe Ka-
pitel 9). Diese differenzieren hierbei zwischen dem Bestand und dem Planfall mit den Mehr-
verkehren, die durch die nach Bebauungsplan mdglichen Nutzungen induziert werden. Durch
die nach Bebauungsplan mdglichen Nutzungen werden geringflgige Quell- und Zielverkehre
induziert, die zu einer unmerklichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf den umliegen-
den StraRRen fihren kénnen. Im Plangebiet werden sich relevante Auswirkungen priméar fir
den Platz der Deutschen Einheit ergeben. Aus den Angaben der Verkehrsuntersuchung
ergibt sich im Bestand eine Grundbelastung von ungefahr 500 Kfz / 24h. Durch mogliche
Veranderungen im Plangebiet, die gemal Bebauungsplan Nr. 639 zuldssig sind, kann sich
die Querschnittsbelastung auf insgesamt ca. 814 Kfz / 24h erhéhen. Die Emissionsbelastung
nimmt schatzungsweise um ca. 2,1 dB(A) zu. Pegelver&nderungen zwischen 0 und 3 dB(A)
werden im Allgemeinen als kaum wahrnehmbar bezeichnet. Im vorliegenden Fall wirkt sich
dies bei der Immissionsbelastung deutlich geringer aus, da die Immissionsbelastung an den
Gebé&uden am Platz der Deutschen Einheit durch die Emissionen der Kaiserstraf3e und des
Fluglarms dominiert werden. Bei allen anderen Stra3enverkehrswegen im Plangebiet erge-
ben sich noch deutlich geringere Pegeldifferenzen.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht wer-
den im Planfall durch einen maximalen Beurteilungspegel von 59 dB(A) am Tag und 49
dB(A) in der Nacht zusammen mit dem Fluglarm entlang der Frankfurter StralRe um jeweils 6
dB(A) deutlich unterschritten (siehe Abbildung 10 und 11).
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Abbildung 10: Verkehrslarm im Plangebiet am Tag
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Abbildung 11: Verkehrslarm im Plangebiet in der Nacht

Fluglarm

Durch Start- und Landevorgange auf dem etwa 15 km entfernten Verkehrsflughafen Frank-
furt am Main wirken zusatzliche Gerdusche auf das Plangebiet ein. Die Gerauschimmissio-
nen durch den flugbetriebsbedingten Larm kdnnen aus Detailkarten abgeschéatzt werden, die
Bestandteil der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrs-
flughafen Frankfurt am Main sind. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639
lassen sich daraus Immissionsanteile aus Fluglarm zu einem &quivalenten Dauerschallpegel
von 56 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht ableiten. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte des Kerngebiets werden deutlich unterschritten.

Gemal} 8 6 FluLarmG ist die Errichtung von Wohnungen innerhalb der Tag-Schutzzone 2
gemalR Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main nur
madglich, sofern sie den nach § 7 FluLarmG festgesetzten Schallschutzanforderungen genu-
gen.

Verkehrslarm insgesamt

Mittels entsprechender textlicher Festsetzungen zum passiven Schallschutz im Bebauungs-
plan wird sichergestellt, dass in schutzbedurftigen Raumen, die dem nicht nur voriberge-
henden Aufenthalt inrer Bewohner oder Nutzer dienen, gesunde Wohnverhaltnisse geschaf-
fen werden:

-ENTWURF-



22

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 639

»In den gekennzeichneten Flachen sind bei Neu, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der
Verkehrslarmimmissionen gemal 8§ 9 BauGB fur Raume, die dem nicht nur voribergehen-
den Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.
Zum Schutz der Aufenthaltsrdume gegen Aulenlarm ist sicherzustellen, dass die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung der AulRenbauteile geman Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise, Ausgabe 1989) erfllt
werden. Ein rechnerischer Nachweis, dass die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen aus-
reicht, ist fur alle Fassadenbereiche zu fuhren, die dem Larmpegelbereich Il oder einem ho-
heren Larmpegelbereich zugeordnet werden.*

Fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen gegeniber
Aulenlarm werden nach DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zu Grunde gelegt, de-
nen die jeweils zu erwartenden ,mafgeblichen Au3enldrmpegel zuzuordnen sind. Im Plan-
gebiet ist an den AuRenfassaden der Gebaude der Larmpegelbereich Il und Ill ausgewiesen
(siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Larmpegelbereiche Luft- und Straldenverkehr

Gewerbelarm

Die durch den Bebauungsplan mdglichen, gewerblichen Nutzungen (Buroflachen, Einzel-
handel etc.) kdnnen auliere Konflikte auf die vorhandene schutzwirdige Bebauung im Um-
feld und die mdgliche Wohnnutzung tbertragen. Die mal3geblichen 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 fur typische Gerauschemissionen durch den Anliefer-
verkehr im Einzelhandel zurlickgegriffen. Bei den LKW-Anlieferungen wird davon ausgegan-
gen, dass 4 LKW pro Tag das Grundstiick Frankfurter Strafe 39-45 (ber den Platz der
Deutschen Einheit andienen, was einer oberen Abschéatzung entspricht. Bei den Gerduschen
durch Be- und Entladetatigkeiten wird davon ausgegangen, dass je LKW im Mittel 20 Palet-
ten sowie 10 Rollcontainer be- bzw. entladen werden.

Fur die von Gewerbelarmeinwirkungen maf3geblich 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 StraRe 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: Gewerbeldrm am Tag

Zusétzlich kénnen durch die vorhandenen und geplanten Gastronomiebetriebe Kommunika-
tionsgerausche verursacht werden. Dies kann durch Auf3enbewirtschaftungsflachen hervor-
gerufen werden oder auch durch Gaste, 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) uberschritten (siehe Abbildung 14). Da Schall-
schutzmalnahmen nur bedingt mdglich sind, missen AuRenbewirtschaftungsflachen im Be-
urteilungszeitraum Nacht geschlossen werden. Eine Wohnnutzung im Einwirkungsbereich
von Eingangen zu Gastronomiebetrieben ist zu vermeiden oder durch entsprechende Grund-
rissorientierung darauf zu reagieren.
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Abbildung 14: Gewerbeldarm 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 gemar TA Larm kann im gesamten Plangebiet erfillt werden.

15) WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzge-
bieten 0.A.. Auf Grundlage des gemeinsamen Erlasses des Hessischen Ministeriums fiir
Umwelt, Energie, Jugend, Familien und Gesundheit und des Hessischen Ministeriums fir
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 Giber den Zweckverband Wasserversorgung
Stadt und Kreis Offenbach (ZWO). Fur 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 kleinraumige Anpassungen der Lei-
tungsnetze und sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen durch Umbau-, Nachverdichtungs-
oder Neubaumafinahmen sind vom jeweiligen Vorhabentréger zu Glbernehmen. 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 EntsiegelungsmafRnahmen, wie die Begriinung von nicht tiberbauten und als
Flachen fur Stellplatze oder Andienung genutzte Grundstiicksflachen, mdglich. Zudem wird
die Begrunung der hierfur geeigneten Dachflachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Darluber 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 hierflir geeigneten Dachflachen bestimmit.
Durch die Planung ergeben sich grundsatzlich keine zusatzlichen Anforderungen an die
technische Infrastruktur. Gegebenenfalls erforderliche, kleinrdumige 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 zustandigen 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 Bebauungsplanen 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-
tenbewasserung, WC-Spilung, 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 o6rtliche 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 Gebau-
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 gemafi 8§ 7 BauNvVO
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 fur das Gebiet zwischen Berliner Stralle — Rathaus — Platz der Deutschen
Einheit und KaiserstraRe“ / ,Anderung des Bebauungsplans Nr. 581 — Berliner Strale / Platz
der Deutschen Einheit®, Nr. 613 ,Hugenottenplatz / Berliner Stra3e* und Nr. 626 ,Einkaufs-
zentrum am Aliceplatz zwischen Gro3e Marktstral3e und Geleitsstral3e®, 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 einzuschatzen. Hier finden sich zum Beispiel
das Rathaus und das Stadthaus als zentrale Einrichtungen der Verwaltung, sowie eine Viel-
zahl an grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben.

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

Die gemal 8 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO im Kerngebiet allgemein zulassigen Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhdausern und Grof3garagen sind im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemall § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Dies begrindet sich vor allem
damit, dass es sich bei allen 6ffentlichen Verkehrswegen im Plangebiet um Ful3gangerberei-
che handelt.
Unzulassig sind im gesamten Geltungsbereich Vergniigungsstétten, die ausschlief3lich oder
Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeréaten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der ge-
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werbsmafigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmaoglichkeit dienen, Wettb -
ros sowie Verkaufs- oder Vorfihr- oder Gesellschaftsraume oder sonstige Statten, deren aus-
schlie3licher oder tUberwiegender Geschéftszweck der Verkauf von Artikel oder die Darstellung
von Handlungen mit sexuellem Charakter ist.

Ausnahmsweise zuldssig 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 zuléssigen Vergnigungsstat-
ten, die ausschlieB3lich oder Uberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstal-
tung anderer Spiele oder der gewerbsméaRigen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne
Gewinnmdoglichkeit dienen, Wettbiros sowie Verkaufs-, Vorfuhr- oder Gesellschaftsraume
oder sonstige Statten, deren ausschlie3licher oder Giberwiegender Geschaftszweck der Ver-
kauf von Artikel oder die Darstellung von Handlungen mit sexuellem Charakter ist, sind im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gemalf § 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 Verdrangung 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 Vergniigungsstatten 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
verdrangen. Zudem stehen diese Nutzungen im Konflikt mit der laut Bebauungsplan zuldssi-
gen und im Bestand vorhandenen Wohnnutzung, insbesondere in Bezug auf die fir ihre Nut-
zung typischen Offnungszeiten, wodurch fur die Wohnnutzung auch in den larmsensiblen
Nachtstunden erhebliche Stérungen entstehen kénnen. Die BauNVO lasst deshalb fir Ge-
biete, die durch Wohnnutzung gepragt sind, keine Vergnigungsstatten zu. Aus diesem
Grund sind auch sonstige Vergnugungsstatten gemal § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise
nur in unterirdischen Geschossen zulassig sowie im Plangebietsteil 4, wenn eine Stérung der
Wohnnutzung ausgeschlossen ist. Dies ist gutachterlich zu untersuchen und nachzuweisen.
Der Gebietscharakter, der gemafl 8 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 gemaR BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

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

Im Plangebietsteil 5 sind Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig.

Die nach 8§ 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, Tankstellen und Woh-
nungen, werden gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans,
weil fur Tankstellen aufgrund der bestehenden FuRRgangerzone die verkehrsgerechte Er-
schlieBung fehlt und Wohnungen nicht nur ausnahmsweise im Plangebiet vorgesehen sind.

Im Plangebietsteil 2 und 3 sind gemaf § 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 gemaR § 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 StralRe 35 sowie am
Stadthof 1 bereits Wohnnutzung vorhanden, im Geb&ude am Platz der Deutschen Einheit 5
wird ein Teil des Gebdudes momentan temporar im Rahmen des Projekts ,Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau“ als Wohnraum genutzt.

Zwar ermdglicht der Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich einen Uberwiegenden
Wohnanteil, allerdings bleibt der Gebietscharakter im Gesamtzusammenhang des innerstad-
tischen Kerngebiets gewahrt. Denn im faktischen Kerngebiet sind gemafd 8 7 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO nur Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter und gemaf 8 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. § 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 anschlieRt, ermdglicht 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 Grunden 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 bekampft 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 Ho6he der baulichen Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl und die Festsetzung eines Hochstmalles bzw. Mindest-
und Hochstmales fur die Traufhthe geregelt.

Grundflachenzahl (GRZ)

In allen Plangebietsteilen wird entsprechend § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 1,0 festgesetzt. Sie beriicksichtigt damit die bestehende und weiterhin angestrebte, hohe
bauliche Dichte in der Innenstadt von Offenbach am Main. Bereits im Bestand gibt es ein
Grundstuick, das eine GRZ von 1,0 aufweist und mehrere Grundstlicke, die annahernd 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 Bestandhohen erfolgte durch Auswertung der Daten aus der
Laserscannerbefliegung im Jahr 2007 des Vermessungsamtes, wonach fir die Bestandsge-
baude folgende Hohen ermittelt wurdent:

: Traufhdhe letztes Traufhdhe Staffelgeschoss
Objekt
Vollgeschoss (falls vorhanden)
Frankfurter StrafRe 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: H6hen Bestandsgebaude

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

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

1 Die Daten des Laserrasters werden als Héhen (. NN. angegeben. Fir eine nachvollziehbare Darstellung wer-
den hier die Hohen der baulichen Anlagen - ermittelt aus den Gelande- und Geb&audehdhen d. NN. - aufgefihrt.
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aber aufgrund der Hohe auch die Ausbildung eines hohen Geschosses, was fiir gro3flachige
Einzelhandelsnutzungen notwendig sein kann. Die Traufhthe im Plangebietsteil 2 muss ge-
mal den Festsetzungen mindestens 16,0 m und darf maximal 17,5 m hoch sein. Dies ge-
wabhrleistet zum Einen eine ausreichende Hohe zur SchlieBung des Blockrands, indem sie
sich auf die stddtebaulich pragenden Traufhdhen der Bestandsgebaude (siehe Tabelle 4,
Traufhdhe letztes Vollgeschoss) bezieht. Zum Anderen lasst dieses MalR noch einen gewis-
sen Spielraum bei der Gestaltung der Raumhoéhen zu. Grundsatzlich ist damit die Umset-
zung einer funfgeschossigen Bebauung maoglich. Im Plangebietsteil 3 ist gegentiber Plange-
bietsteil 2 durch die Festsetzung der maximalen Traufhéhe auf 20,5 m die Errichtung eines
weiteren Geschosses mdglich. Auch diese lasst sich aus der Umgebung ableiten (siehe Ta-
belle 4, Traufhdhe Staffelgeschoss). Bei den Plangebietsteilen 6 und 7 verhélt es sich mit
den Héhen analog zu den Festsetzungen in den Plangebietsteilen 2 und 3, nur dass gemaf
dem stadtebaulichen Konzept in diesem Bereich durch die Festsetzung der Mindesthdhe auf
13,0 m auch ein Geschoss weniger errichtet werden kann. Es bezieht sich damit auf das zu-
kunftig nach dem stadtebaulichen Konzept mégliche MalR des noérdlichen Blockrands des
Blocks zwischen Stadthof, Frankfurter StraRe und HerrnstraRe. Die maximale Traufhohe im
Plangebietsteil 4 ist auf die Mindesthéhe der Plangebietsteile 6 und 7 begrenzt, so dass der
Baukdrper im Blockinneren entweder unter der TraufhOhe der Blockrandbebauung bleibt
oder maximal das gleiche Mal3 aufweist. Da hier kein Mindestmall angegeben ist, kann der
Baukorper in diesem Bereich auch nur eingeschossig sein. Die Bebauung auf dem westlich
angrenzenden Grundstlck, 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 Héhe der baulichen Anlagen auf dem Nachbargrundstick grenz-
standig errichtet werden. Sollte die Hohe Uberschritten werden, sind die Abstandsflachen
gemal § 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.

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 639

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

Die Traufhdhe bemisst sich vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand / Dachhaut
oder bei Flachdachern bis zum oberen Abschluss der Aulzenwand.

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

Da aufgrund der festgesetzten Gebaudehohen, der daher méglichen Anzahl an Geschossen,
der Herstellung von Stellplatzen in Tiefgaragen sowie der Pflicht zur Herstellung von
barrierefreiem Wohnraum gemaf Hessischer Bauordnung die Errichtung von Personenauf-
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zligen teilweise unabdingbar ist, kann die festgesetzte Gebaudehdhe entsprechend im un-
tergeordneten Umfang durch technische Nebenanlagen tberschritten werden.

Im Plangebietsteil 5 darf die maximale H6he 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 préagenden Flugdach versehen, ein archi-
tektonisches Merkmal jener Zeit. Um den Wiederaufbau dieses Daches zu ermoglichen, ist
eine Uberschreitung der maximalen Hohe durch eine filigrane Uberdachung mdglich.

Geschossflachenzahl (GF2)

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

Dies begriindet sich gemal § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauNVO vor allem in der Lage des
Plangebiets — es handelt sich hierbei um einen Standort hdchster Zentralitat innerhalb der
Region — und der stadtebaulich gewollten SchlieRung des Blockrands unter Berlcksichtigung
der pragenden Gebaudehodhen 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 Attraktivitatssteigerung der gesamten Innen-
stadt bei. Diese Malinahme liegt somit im gesamtstadtischen Interesse. Aufgrund der gerin-
gen GrundstticksgroRen 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 MalRRes 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 grof3e zusam-
menhangende Freiflachen des Stadthofs und Busingparks im gesamtstadtischen Geflige
gemal § 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 Verhéaltnisse. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch
Dachbegriinungen und Baume auf den offentlichen Verkehrsflachen vermieden. Die Bedurf-
nisse des Verkehrs werden gemall § 17 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zum Einen durch die
sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen 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 bertcksichtigt. 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-
rihrt werden. Es sind sowohl Gebaude unter wie auch tiber 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 sudlichen
Grundstiicksgrenze aber nur einen Abstand von ca. 3,0 m ein. Die heute erforderliche Ab-
standsflache gemaR § 6 HBO betragt in diesem Fall ca. 8,5 m. Da es sich um eine Bestand-
situation handelt, kdonnen die erforderlichen Abstandsflachen bei Anpassungen im Bestand
ausnahmsweise unterschritten werden. Mal3gebend fir die Beurteilung der Ausnahme ist,
dass es sich bei den Anpassungen um qualitative Verbesserungen (Raumverhdltnisse,
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 fuhren, dass die Bebauung oder Belichtung des Nachbargrundstiicks einge-
schrankt wird oder sonstige bauordnungsrechtliche Vorschriften berlihrt werden. Bei der Be-
bauung am Platz der Deutschen Einheit handelt es sich im Bestand um ein Gebaude Uber 50
m Lange, zukiinftig sind auch Gebaude unter 50 m Lange in diesem Bereich zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Baulinien entlang der Frankfurter Strale 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 Gebaudes am Stadthof 1 entsteht, und wird konsequent in Richtung
Westen weitergefilhrt. 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 6ffentlichem Verkehrsraum und privatem Grundstiick vollzie-
hen. Aufgrund des Zuschnitts des Grundsticks 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 ermdgli-
chen und den Bestand zu sichern. Auf diesem Grundstiick kann bei Anpassungen im Be-
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stand von der Verpflichtung zum Anbau an die sldliche Baulinie auf der Grundstlicksgrenze
abgesehen werden (siehe auch Begriindung unter ,Bauweise®).

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

Die festgesetzten Baulinien durfen oberhalb des Erdgeschosses durch Balkone oder Loggien
um bis zu 1,0 m lGberschritten werden, insofern eine lichte Durchgangshdhe 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 Aul3en-
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 Gberschritten werden, inso-
fern eine lichte Durchgangshdhe von mindestens 3,0 m gegeben ist.

Die festgesetzten Baulinien durfen 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 Gberschritten 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-
baukorpers nicht beeintrachtigt wird, mdglich. Die Tiefe der auskragenden Bauteile orientiert
sich bei den Vordéchern an bereits bestehenden Elementen in der Umgebung, um eine ein-
heitliche Gestaltung der Erdgeschosszone sicherzustellen. Die Tiefe der Auskragung der
Balkone wurde auf ein Maf3 reduziert, das eine bessere Belichtung und Besonnung der Frei-
bereiche ermdglicht und gleichzeitig Verschattungen der Nachbarschaft und 6ffentlichen
Verkehrsflache minimiert. Die Uberschreitung der Baulinien durch auskragende Gebaudetei-
le aus Grinden der Gestaltung der Fassade wurde auf ein Minimum reduziert, um nachbarli-
che Belange nicht zu beeintréachtigen, aber dennoch eine Gliederung der Fassade unter Bei-
behaltung der stadtebaulichen Raumkanten zu erméglichen.

Stellplatze und Garagen

In allen Plangebietsteilen sind Stellplatze und Parkgeschosse nur unter der Geldndeoberflache
zulassig.

-ENTWURF-



Stadt
Offenbach
am Main

34

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 639

In den Plangebietsteilen 3, 4, 5 und 7 sind Stellplatze auch oberirdisch zuléassig, 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 Einschrénkung soll die Entstehung von grof3-
flachigen, den offentlichen Raum pragenden Stellplatzanlagen auf den Grundstticksflachen
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 Verkehrsfldchen werden gemal 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 6ffentlichen Erschliel3ungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden, wie
im Bestand vorhanden, als Ful3géngerbereich festgesetzt. Damit wird die bestehende FulR3-
gangerzone bezeichnet. Motorisierter Individualverkehr darf diese Bereiche nur befahren,
wenn er Gewerbe- oder Ladennutzungen andient, hierfiir 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 Ful3géngerzone hat. Der Verkehr
beschrankt sich somit auf bestimmte Ziel- und Quellverkehre.

AulRerdem werden Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Im
Rahmen der verkehrs- und schalltechnischen Untersuchung wurden die bestehenden Zu-
fahrten zu den Grundstlicken betrachtet. Insbesondere soll die einzige, bestehende noérdliche
Zufahrt zum Grundstlck in der Frankfurter Stra3e 39-45 erhalten und auch zukinftig aller
Stellplatzverkehr hierlber abgewickelt werden. Dies begrindet sich zum Einen damit, dass
mdglichst kein Verkehr — vor allem kein Anliegerverkehr und nach Mdglichkeit auch kein wei-
terer Andienungsverkehr — tiber die Frankfurter Straf3e erfolgen soll, da es sich um eine der
Haupteinkaufsstraf3en in der FuRgangerzone handelt. Zusatzlicher Verkehr in der Frankfurter
Stral3e, der aufgrund der ErschlielBung 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 Ful3gangerzone nicht starker als unbedingt
notwendig einzuschréanken. Gemal Verkehrszéhlung, die im Rahmen der Erstellung des
Verkehrsgutachtens durchgefiihrt wurde, wird der Platz der Deutschen Einheit um ein Vielfa-
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ches mehr frequentiert als der Bereich der Frankfurter StraRe unmittelbar dstlich der Kaiser-
stralRe. Zudem ist der Platz der Deutschen Einheit im Querschnitt wesentlich breiter als die
Frankfurter Strae, wodurch Verkehr einfacher aufgenommen werden kann und aufgrund
der Ausweichmdglichkeit weniger Konflikte mit Fu3gangern zu erwarten sind. Eine Erhéhung
des Verkehrsaufkommens bei einer Nachverdichtung oder Neubebauung des Grundstlicks in
der Frankfurter StraRe 39-45, was aufgrund der Grundstticksgrof3e 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-
schlieBung desselben Grundstiicks Uber den neu gestalteten, von Ful3gangern wesentlich
starker frequentierten und als Aufenthaltsbereich genutzten Stadthof zu verhindern, wurde im
Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Gleiches gilt fur das Grund-
stiick am Platz der Deutschen Einheit 5, das ebenso Uber den Platz der Deutschen Einheit
erschlossen und angedient werden kann.

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

Nicht Gberbaute Grundstlcksflachen sind, soweit sie nicht als Flachen fur Stellplatze oder An-
dienung genutzt werden, zu begriinen.

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

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

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht tiberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit
durchwurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

Die Festsetzungen zur Begriinung von nicht tUberbauten Grundsticksflachen und Dachfla-
chen mit einer Neigung bis 10° haben eine erhebliche Bedeutung flr das innerértliche 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
natiirlichen Lebensgrundlagen. Dartber hinaus kann Uber die Dachbegriinung ein verzdger-
ter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers erreicht werden. Eine Begrenzung der er-
forderlichen Flache zur Begriinung der Dachflachen begriindet sich in der Moglichkeit, 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 Niederschlagen von befestigten und tGberbauten Flachen.
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Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Geb&uden sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz er-
neuerbarer Energien, wie insbesondere Solarenergie, ermdglicht 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-
ringstmoglichen 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 geméaRl 8 9 BauGB fur Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Auf-
enthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Zum Schutz
der Aufenthaltsrdume gegen Aul3enlarm ist sicherzustellen, dass die Anforderungen an die Luft-
schallddmmung der AuBBenbauteile gemal 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 Luftschallddmmung von Au3enbauteilen ausreicht, ist fur
alle Fassadenbereiche zu fihren, die dem Larmpegelbereich 11l zugeordnet werden.

Zwar werden die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 (StraBenverkehrslarm) fir Kernge-
biete im Plangebiet um 6 dB(A) gemaf den Aussagen der schalltechnischen Untersuchung
des BUros Fritz GmbH unterschritten, zum Schutz der nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans mdglichen Wohnnutzung werden jedoch passive Larmschutzmalinahmen
festgesetzt. Darliber hinaus ist gemaR § 5 FluLarmG die Errichtung von Wohnungen in der
Tag-Schutzzone 2 nur mit entsprechenden Schallschutzmalinahmen maéglich.

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

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

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

Auf den offentlichen Verkehrsflachen in der Frankfurter Straf3e 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 Begrinung, naturverbundene Gestaltung und stadtraumliche Gliederung
des offentlichen Raums gesichert. Entsprechend der rdumlichen Dichte und der Nahe zu
baulichen Anlagen sind vorrangig Baume mit geringem Kronendurchmesser zu wahlen.
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Hohenlage

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 stral3enseitigen
AuRenwand des Gebaudes auf der StralRenoberkante (Endausbau). Bei Eckgrundstiicken ist
das Mittel beider Stralen mafigebend

Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage 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 zusétzlich Satteldécher 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 geniigend
Spielraum fir eine individuelle Baugestaltung, geben jedoch andererseits den erwiinschten
stadtgestalterischen MalRstab fir das Plangebiet vor.

In Anlehnung an den Bestand sind in allen Plangebietsteilen Flachdacher zulassig. Da die
Blockrandbebauung in der weiteren Umgebung auch durch traufstandige Satteldacher ge-
pragt ist, sind auch diese im Bereich des Blockrands zulassig. Die Beschréankung der Dach-
neigung auf maximal 35° gewdhrleistet auch bei maximaler Ausnutzung der Tiefe des Bau-
fensters und der Traufhdhe ein vertragliches Maf3 der Firsthéhe.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und
Photovoltaikmodule) ist zuléssig. 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 verkehrsflachenzugewandte 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 offentlichen 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 6ffentlichen 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 Schatf-
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 Miilltonnenstellpléatze sind unzulassig.

Mit der Festsetzung zur Gestaltung der Mulltonnenstellpléatze 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 Statte der Leistung zulassig.

Die einzelne Werbeanlage darf eine Hohe von maximal 0,8 m und eine Breite von maximal zwei
Drittel der Stral3enfassade der jeweiligen Nutzungseinheit betragen. Sie darf dabei eine Grol3e
von maximal 8,0 m2 nicht tiberschreiten.

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

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

des ersten Obergeschosses anzubringen. Wenn sich die Brustungshéhe nicht aus der Architek-
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tur ergibt, so ist als fiktive Bristungshéhe die Hohe von 1,0 m tber der Oberkante Fertigfu3bo-
den im ersten Obergeschoss anzunehmen.

Farblich variierende oder blinkende Werbeanlagen (z. B. Lauflichter) sind unzul&ssig.

Ausstecktransparente als Werbeanlagen sind nur zulassig, 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 Gré3e 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 héchstens 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 Fufl3gdngern wahrnehmbaren
Raum zu beschrénken, da im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans als offentli-
che Verkehrsflache FuRgangerbereich festgesetzt ist. Die Beschrankung der Flache von
Werbung auf Schaufenstern soll zur Attraktivitdt 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 begriinten 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/m? 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 Grundstiick 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 anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Gemaf 8§ 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder tUber eine Kanalisation direkt ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
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Gewasser 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 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8§ la 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 fir jeden Bau-
leitplan gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwéagung erforderlich ist. Dies geschieht in Abstimmung mit
den Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berthrt werden kann, im Rahmen der friihzeitigen Behodrdenbeteiligung nach 8§ 4
Abs. 1 BauGB sowie im Vorfeld in Form eines Scopings (siehe Punkt 2).

Gemal § 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 Umweltprifung ist gemaR Satz 4 in der Abwégung zu bertcksichtigen.

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

2)  SCOPING

Der Scopingtermin zum Bebauungsplan Nr. 639 ,Platz der Deutschen Einheit / Stadthof /
Frankfurter Strae“ fand am 08.05.2012 mit Vertretern des Regionalverbands Frankfurt, dem
Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz sowie dem Amt fiir 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 fiir Stadtplanung, Verkehrs- und Bau-
management zur Verfligung gestellt.
e 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),

e Gebiete mit hoher Warmebelastung (Bioklima) und

e Gewerbeflachen oder Versorgungsflachen im Bestand.

-ENTWURF-



42

Stadt
Offenbach
am Main

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 639

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 gemal § 6 FluLarmG zulas-
sig, sofern die die nach § 7 FluLarmG 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 Universitat 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.

e 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, Vegetationsdnde-
rung, Grundwasserabsenkung und -verunreinigung sowie Schadstoffimmissi-
onen.

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

Anmerkungen:

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

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

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

e Funktionsbeeintrachtigung fir Bodendenkmaéler, Biotope, Baudenkmaler mit
Fernwirkung, Wohnumfeld: Wohnbauflachen oder Grinflachen im Bestand
sowie Landschaftsschutzgebiete.

Anmerkung:

e Es sind keine Auswirkungen fir Biotope und Landschaftsschutzgebiete er-
sichtlich. Aufgrund der Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen im Be-
bauungsplan ist keine Beeintrachtigung fir Baudenkmaler mit Fernwirkung zu
erwarten. Die Funktion vorhandener Wohnbauflachen wird durch die Méglich-
keit zur Errichtung von Wohnungen in einem Kerngebiet gestéarkt. Im Bestand
ist lediglich auf einem Grundstiick eine minimale Griinfliche vorhanden, die
als Nachverdichtungspotential genutzt werden kann. Als Kompensationsmaf3-
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 erhdhen. Zusatzlich sind Festsetzungen
zur Verwendung von Niederschlagswasser als Brauchwasser fir 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 § 34 BauGB zulassigen 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 Schallschutzmaflinahmen zu treffen.

Anmerkung:

Fur den Bebauungsplan Nr. 639 ist zur Untersuchung der La&rmimmissionen, u.a.
Fluglarm und Gewerbeldrm, ein Schallgutachten in Auftrag gegeben worden. In der
Tag-Schutzzone 2 ist die Errichtung von Wohnungen gemaf § 6 FluLArmG zulassig,
sofern die die nach § 7 FluLarmG festgesetzten Schallschutzanforderungen gentigen.
Die Larmvorsorgewerte gemaf TA Larm fiir ein Kerngebiet werden eingehalten.

Eine starkere Begrinung ist wiinschenswert.

Anmerkung:

Die Begrinung von Dachern ist im Bebauungsplan vorgesehen. Im Rahmen der Um-
gestaltung des Stadthofs werden an der siidlichen Platzkante weitere Baume auf of-
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e Eine Einschrankung der Nutzungen (Spielhallen etc.) ist wiinschenswert.

Anmerkung:

e Die Zulassigkeit von im Kerngebiet allgemein zuldassigen Vergnugungsstatten wird
laut Festsetzungen im Bebauungsplan eingeschrankt.

e Eine Unterschreitung der Vorgaben nach Energieeinsparverordnung (EnEV) ist win-
schenswert.

Anmerkung:

e Darauf soll im Rahmen der Bauberatung hingewirkt werden, da als Festsetzung eine
Unterschreitung der Vorgaben nach EnEV, da es sich nicht um einen Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan handelt, nicht moglich ist.

e Im Geltungsbereich der Bebauungspléne im Innenbereich, bei denen die Eingriffsre-
gelung nicht angewendet wird, ist die Griinschutzsatzung der Stadt Offenbach am
Main zu beachten.

3) KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES
BEBAUUNGSPLANS, BESCHREIBUNG DER FESTSETZUNGEN DES PLANS,
BEDARF AN GRUND UND BODEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der stadtebaulichen Ordnung des Blockbereichs
sowie der Umsetzung der Zielvorstellungen des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zum
Stadthof unter Berilicksichtigung der Ziele des Integrierten Handlungskonzepts ,Aktive In-
nenstadt Offenbach®. Ziele des Bebauungsplans sind inshesondere die Schaffung von inner-
stadtischem Wohnraum sowie die Sicherung und Starkung der Handels- und Dienstleis-
tungsfunktion in zentraler Lage in Offenbach am Main.

Der Bebauungsplan Nr. 639 ,Platz der Deutschen Einheit / Stadthof / Frankfurter Strafl3e*
setzt fur seinen Geltungsbereich ein ca. 0,7 ha grof3es Kerngebiet mit einem Wohnanteil von
60 % fest. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, mit einer GRZ von 1,0 und
einer Hohe von max. 21,5 m, zur Bauweise sowie zur au3eren Gestaltung baulicher Anlagen
orientieren sich am Bestand und entsprechen den im zentralen Innenstadtbereich Ublichen,
hohen Dichtewerten.

Es werden weiterhin Festsetzungen zur Nutzung von Niederschlagswasser und erneuerbarer
Energien sowie Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen.

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.839 m?
Kerngebiet 4.935 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.904 m?

Tabelle: Bedarf an Grund und Boden
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4) UMFANG, DETAILLIERUNGSGRAD UND METHODIK DER UMWELTPRUFUNG
4.1 Umfang

Zur Festlegung des Umfangs der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 639 ,Platz der
Deutschen Einheit / Stadthof / Frankfurter StralRe® ist zu prifen, fir welchen der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8 1la BauGB aufgelisteten Umweltbelange voraussichtliche erhebliche Auswirkun-
gen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten sind:

BauGB Umweltbelang

§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefu-
Nr. 7 a) ge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Voraussichtliche Auswirkungen

Tiere, Pflanzen

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind aufgrund fehlender Schutzgiter nicht zu erwarten.
Boden

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 sind im Bestand gréRRtenteils voll-
standig versiegelt. Auf lediglich einem Grundstiick, das in Teilen nicht bebaut ist und als typische
Bauliicke bezeichnet werden kann, befindet sich eine untergeordnete, versickerungsfahige Freifla-
che. Aufgrund der Bestandssituation ist daher bei Umsetzung des Bebauungsplans mit einer fiir ein
Kerngebiet festgesetzten typischen GRZ von 1,0 nicht von erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden auszugehen.

Laut Auskinften des Amtes fur Umwelt, Energie und Klimaschutz liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 639 keine Informationen vor, die auf Altlastenverdachtsflachen hindeuten. In-
nerhalb des Altstandortkatasters gibt es Informationen Uber Eintragungen ehemaliger Gewerbebe-
triebe, von denen eine Umweltbeeintréachtigung ausgegangen sein kdnnte. Dies betrifft die Grund-
stucke der Frankfurter Straf3e 35 (Nr. 413.000.010-002.531) und 39-45 (Nr. 413.000.010-003.374).
In der Frankfurter StraBe 35 war laut Altflachendatei ein Juwelier und Uhrmacher sowie ein Haus-
gewerbe zur Herstellung von Pelzwaren gemeldet. In der Frankfurter Strafe 39-45 gibt es Hinweise
zu folgenden altlastenrelevanten Betrieben: ein Braunungsstudio, Import, An- und Verkauf von Alt-
metallen, eine Fabrikation von Lederwaren, eine Textilwarenfabrikation, ein Gold- und
Silberverarbeiter, ein Im- und Export mit Industriebedarf aller Art, eine Lederschaferei, eine Stem-
pelfabrik, eine Schirm-, Metallwaren- und Stahlwarenfabrik sowie eine Farberei und chemische Rei-
nigung.

Ein entsprechender Hinweis zum Thema ,Bodenverunreinigungen® im Rahmen der Durchfihrung
von Erdarbeiten bei BaumalRnahmen wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Wasser

Das Plangebiet weist eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf. Zudem
handelt es sich bei einem GroRteil der Flache um ein potentielles Uberflutungsgebiet des Mains. Da
das Gebiet im Bestand bereits vollstandig bzw. nahezu vollstéandig versiegelt ist, ist im Fall einer
maximalen Ausnutzung der Verlust an potentieller Versickerungsflache und somit auch an Grund-
wasserneubildung minimal. Der Bebauungsplan setzt zudem fest, dass nicht Giberbaute oder unter-
baute Grundsticksflachen gartnerisch anzulegen sind.

Luft

Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offenbach ist aufgrund dichter Bebauung aus lufthygienischer

Sicht hoch vorbelastet. Nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans sondern im gesamten
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Innenstadtbereich liegt eine hohe Luftschadstoffbelastung mit einer Stickstoffdioxid-Konzentration
Uber 40 pg/m3 im Jahresmittel vor. Das Plangebiet befindet sich dabei in einem Bereich, der im
Vergleich zu anderen Bereichen in der Innenstadt aufgrund seiner Lage innerhalb der Ful3ganger-
zone weniger belastet ist. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht davon auszugehen,
dass es zu einer erheblichen Erhéhung der Luftschadstoffbelastung kommen wird.

Klima

Die Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main weist den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 639 als ,Uberwarmungsgebiet 1“ aus. Dies bezeichnet einen Bereich mit einer dichten
Bebauung und Vegetation in den Freirdumen, so dass sich folglich thermisch und lufthygienisch
Defizite zu verzeichnen sind, da die Standortbegebenheiten eine Ventilation in der Innenstadt stark
einschréankt. An hei3en Tagen ist aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiegelung von einer
klimatischen Aufheizung auszugehen. Das Plangebiet ist daher bioklimatisch warmelastet.

In diesen Gebieten sollte laut dem Bericht zur Klimafunktionskarte Schattenwirkung durch Vegetati-
on und Fassadenbegriinung geférdert werden. Im Bebauungsplan wird dies durch Dachbegriinung
und die Festsetzung der Einzelbaume im &ffentlichen StraBenraum, zu dem nach der Umgestaltung
des Stadthofs funf weitere Einzelbaume zusatzlich zu den bestehenden in der Frankfurter Stral3e im
Geltungsbereich des Bebauungsplans hinzukommen, umgesetzt. Ebenso ist laut Bericht zur Klima-
funktionskarte bei einer weiteren Verdichtung auf Geschosshéhen, Gebaudeausrichtung sowie Ge-
baudedichte zu achten. Dies geschieht im Plangebiet durch die Festsetzung der maximalen Hohe
der baulichen Anlagen, die sich bereits aus dem Bestand bzw. der ndheren Umgebung ergibt, so-
wie durch das Baufenster, das lediglich bereits bebaute oder eng von Bebauung umgebene Fla-
chen als moégliche Bauflachen ausweist.

Von der Universitat Kassel wurde bereits im August 2011 im Auftrag des Amtes fur Umwelt, Energie
und Klimaschutz ein Klimagutachten fiir den Stadthof erstellt, das Einschatzungen zur Entwicklung
des Klimas im Untersuchungsgebiet liefert. In diesem Gutachten wurde eine mdgliche Aufstockung
der Citypassage in der Frankfurter Stral3e 39-45, die nach 834 BauGB schon mdglich ist, bereits
bertcksichtigt. Eine weitere bauliche Verdichtung ist gemaf3 B-Plan nicht vorgesehen. Als Mal3-
nahmen schlagt das Klimagutachten eine Erhéhung des Vegetationsvolumens, Fassadenbegri-
nung und eine Minderung der solaren Einstrahlung durch Baume vor. Die Erh6hung des Vegetati-
onsvolumens wird durch die Festsetzungen zur Dachbegriinung, der Begriinung von nicht tiberbau-
ten Grundstiicksflachen und Tiefgaragen im Bebauungsplan entsprechend bertcksichtigt. Zudem
werden neben den Bestandsbaumen auf offentlicher Flache (Frankfurter Stra3e, Stadthof) weitere
Baume zur Anpflanzung an der sudwestlichen Platzkante des Stadthofs in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Die Umsetzung einer Fassadenbegriinung ist nach Bebauungsplan grundsétzlich moglich
und kann im Rahmen einzelner Bauvorhaben umgesetzt werden.

Fazit

Das Plangebiet ist entsprechend vorbelastet. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch
das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemanR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB

BauGB Umweltbelang

§ 1 Abs. 6 | Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Nr. 7 b) der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Fazit
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Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB

BauGB Umweltbelang

8 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Nr. 7 c) Bevolkerung insgesamt

Voraussichtliche Auswirkungen

Aufgrund der Moglichkeit zur Errichtung von Wohnungen gemé&nR den Festsetzungen des Be-
bauungsplans in einem Kerngebiet, sind zur Untersuchung der Verkehrs-, Flug- und Gewerbelarm-
immissionen ein Verkehrsgutachten zur Ermittlung und Steuerung des zusatzlichen Verkehrs sowie
ein Schallgutachten zum Umgang mit den Gewerbe- und Verkehrsimmissionen in Auftrag gegeben
worden. Gemal § 6 FluLArmG ist die Errichtung von Wohnungen in der Tag-Schutzzone 2 zulassig,
sofern die die nach § 7 FluL&A&rmG festgesetzten Schallschutzanforderungen gentigen. Eine genaue
Beschreibung der voraussichtlichen Auswirkungen wird unter Punkt 6 des Umweltberichts erlautert.

Fazit

Es sind potentiell erhebliche Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben moglich.

Tabelle: Umweltbelang gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB

BauGB Umweltbelang

§ 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter
Nr. 7 d)

Voraussichtliche Auswirkungen

Im Plangebiet kdnnen sich Bodendenkmaler einer mittelalterlichen / neuzeitlichen Siedlung befin-
den. Der Unteren Denkmalschutzbehdrde sind allerdings keine direkten Erkenntnisse bekannt, die
auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern schlief3en lassen. Ein entsprechender Hinweis zum
mdoglichen Vorhandensein von Bodendenkméalern wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter durch das
konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 d) BauGB

BauGB | Umweltbelang

8§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
Nr. 7 e) wassern

Voraussichtliche Auswirkungen

keine
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Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 €) BauGB

BauGB Umweltbelang

§ 1 Abs. 6 | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
Nr. 7 f) gie

Voraussichtliche Auswirkungen

Die Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
sind im Plangebiet grundséatzlich méglich. Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie (Solarkollektoren und Photovoltaikmodule) ist laut Bebauungsplan ausdrticklich zulassig.
Sie sollten sich aber in die Gesamtgestaltung baulicher Anlagen integrieren.

Zudem begunstigt der Bebauungsplan die Errichtung von Solarkollektoren oder
Photovoltaikmodulen durch die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen, so dass keine
Verschattung durch umgebende Gebaude entsteht, der Dachformen (Flach- und Satteldacher) so-
wie der Firstrichtung bei Satteldachern, so dass sich ein Teil der Dachflache in jedem Fall auf der
Sudseite befindet. Damit wird eine hohe Effizienz bei der Energiegewinnung sichergestellt. Ob die
Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie bei
den bestehenden und nach Bebauungsplan méglichen Gebéude bautechnisch und statisch sowie
wirtschaftlich tragféahig ist, kann im Rahmen der Bauleitplanung nicht geklart werden.

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 f) BauGB

BauGB Umweltbelang

§ 1 Abs. 6 | Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Nr. 7 g) Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Voraussichtliche Auswirkungen

keine

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB

BauGB Umweltbelang

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Européischen Gemeinschaften
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden

§1 Abs. 6
Nr. 7 h)
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Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 h) BauGB

BauGB Umweltbelang

8 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Nr. 7 1) Buchstaben a, cund d

Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB

BauGB | Umweltbelang

Zusétzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen, zusétzliche Bo-
denversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

§ la Abs.
2

Voraussichtliche Auswirkungen

Aufgrund der Moglichkeit zur Nachverdichtung, insbesondere durch die Bebauung der bestehenden
Baulticke zum Stadthof, kann davon ausgegangen werden, dass es zu einer zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen im Plangebiet kommen kann. Allerdings handelt
es sich hierbei um Flachen, die bereits von Flachen mit intensiven baulichen Nutzungen umgeben
sind und sich grundsétzlich in einem Bereich mit einer dichten Bebauung befinden (Innenstadt).
Zudem setzt der Bebauungsplan eine Bebauung fest, die derzeit nach § 34 BauGB bereits mdglich
ware. Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, die vorher anderwei-
tig genutzt wurden, findet nicht statt. In Verbindung damit kommt es auch zu einer minimal héheren
Versiegelung, die aber in Anbetracht der bereits bestehenden, sehr hohen Versiegelung im Plange-
biet als untergeordnet betrachtet werden kann.

Als Kompensationsmaflinahme wird eine Begrinung der Flachdacher mindestens auf einer Teilfla-
che im Bebauungsplan festgesetzt.

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang gemaf § 1a Abs. 2 BauGB
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BauGB Umweltbelang
§ la Abs. | Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
3 Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Voraussichtliche Auswirkungen

Die wenigen vorhandenen Grinbestande, im Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst dies
vor allem die Baume auf der Stral3enverkehrsflache, wurden erfasst und im Bebauungsplan ent-
sprechend festgesetzt. Die Festsetzung der Baume dient nicht nur der Vermeidung der Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes sondern vor allem auch der Verbesserung des Klimas.

Sofern fur einzelne Baume eine Féallgenehmigung gemal Satzung zum Schutz der Griinbestande in
der Stadt Offenbach am Main erforderlich wird, erfolgt eine Beantragung im Rahmen des nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahrens.

Fazit

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Tabelle: Umweltbelang geman § 1la Abs. 3 BauGB

Die folgende Ubersicht zum Umfang der Umweltpriifung zeigt, dass lediglich fir den Um-
weltbelang nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, die im Rahmen der Umweltprifung durch Gutachten untersucht werden.

Voraussichtliche Gegenstand der
BauGB Umweltbelang erhebliche Umwelt- 9 !
: Umweltprifung
auswirkungen

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bo-
8 1 Abs. 6 | den, Wasser, Luft, Klima und das Wir- nein nein
Nr. 7 a) kungsgefuige zwischen ihnen sowie die

Landschaft und die biologische Vielfalt

Erhaltungsziele und Schutzzweck der

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
8§81 Abs. 6 : _
NI. 7 b) tung und d_er E_urop_a|schen Vogel- nein nein

' schutzgebiete im Sinne des Bundesna-

tur-schutzgesetzes

§ 1 Abs Umweltbezogene Auswirkungen auf
X den Menschen und seine Gesundheit ja ja

6 Nr.7c) S . .

sowie die Bevdlkerung insgesamt
8 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf nein nein
Nr. 7 d) Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Vermeidung von Emissionen sowie der
§ 1 Abs. 6 | sachgerechte Umgang mit Abfallen und nein nein
Nr.7e) Abwassern
§1 Abs. 6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie nein nein

' die sparsame und effiziente Nutzung von
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Nr. 7 f) Energie
Darstellungen von Landschaftsplanen
§ 1 Abs. 6 | sowie von sonstigen Planen, insbeson- nein nein
Nr. 7 g) dere des Wasser-, Abfall- und Immissi-
onsschutzrechts
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch Rechts-
§ 1 Abs. 6 | verordnung zur Erflllung von bindenden nein nein
Nr. 7 h) Beschliissen der Europaischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden
Wechselwirkungen zwischen den einzel-
81 Abs. 6 . .
NI 7 1) nen Belangen des Umweltschutzes nach nein nein
den Buchstaben a, cund d
Zusétzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fur bauliche Nutzungen, zusétzli-
§ la : . .
Abs. 2 che Bodenver&ege_lungen, Umnutzung nein nein
von landwirtschaftlichen, als Wald oder
fir Wohnzwecke genutzten Flachen
Vermeidung und Ausgleich von Beein-
§ la trachtigungen des Landschaftsbildes . .
Abs. 3 sowie der Leistungs- und Funktionsfa- nein nein
higkeit des Naturhaushalts

Tabelle: Umfang der Umweltprifung

4.2 Detaillierungsqgrad

Soweit nicht im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abweichende AuRerungen vorgetragen werden,
wird der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 639
.Platz der Deutschen Einheit / Stadthof / Frankfurter Strale“ gemal? § 2 Abs. 4 BauGB wie
folgt festgelegt:

BauGB

Umweltbelang

Detaillierungsgrad

81 Abs. 6
Nr. 7 c)

umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt, hier: Larm

Bewertung der Gerauscheinwirkungen im
Plangebiet und der Nachbarschaft anhand
der BewertungsmalRstabe der DIN 18005
und TA-Larm (Gutachten)

Tabelle: Prifmethode und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Im vorliegenden Umweltbericht werden die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchungen
wiedergegeben.
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4.3 Methodik der Umweltprifung

Es folgt eine Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen gemanR Anlage 1 BauGB mit Angaben

o der Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Ist-Zustand),

e der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
(Planfall), wobei als Beurteilungsgrundlage eine maximale Ausnutzung durch das Vor-
haben zugrunde gelegt wird, und bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose-
Nullfall),

e der geplanten MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen und

e der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und
der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu bertcksichtigen sind.

Die aus der Umweltpriifung resultierenden Ergebnisse sind in die Gesamtabwagung zum
Bebauungsplan einzustellen und sachgerecht abzuwégen.

5) DARSTELLUNG DER IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTEN
UMWELTSCHUTZZIELE SOWIE DEREN BERUCKSICHTIGUNG BEI DER
PLANAUFSTELLUNG

5.1 Fachgesetze

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 639 ,Platz der Deutschen Einheit / Stadthof /
Frankfurter Strale“ sind die in folgenden Fachgesetzen sowie sonstigen Vorschriften und
Regelwerken festgelegten Umweltschutzziele insbesondere von Bedeutung:

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 c) BauGB | Berlcksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit

8§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung

DIN 18005 Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

TA Larm Immissionsrichtwerte flir gewerbliche Anlagen

FluLarmG Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm und Verordnungen

Tabelle: Fachgesetze
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Schutzgebietssystem Natura 2000

Weder im Plangebiet noch in der nédheren Umgebung befinden sich Natura-2000-Gebiete
(FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete). Es gehen somit vom Bebauungsplan keine erheblichen
Auswirkungen auf diese Gebiete aus.

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG

Ein Ausgleich ist gemaf 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da potentielle Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung nach § 34 BauGB zulassig gewesen waren.

Immissionsschutz

Ziel der Planung ist es, die Bevilkerung im Plangebiet und die Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen, in diesem Fall Larm, zu schiitzen und gleichzeitig die planungs-
rechtliche Zulassigkeit der Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans unter Beach-
tung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu gewahrleisten. Aufgrund der Mog-
lichkeit zur Nachverdichtung kann es zuséatzlichen Verkehr im Plangebiet geben. Dieser wird
im Rahmen eines Verkehrsgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 639 ermittelt. Das Schallgut-
achten berucksichtigt neben dem Verkehrslarm auch den Flug- und Gewerbeldarm im Plan-
gebiet und setzt entsprechende LarmschutzmalRnahmen im Bebauungsplan fest (siehe
Punkt 7). Die Einhaltung der Orientierungs- bzw. Richtwerte wird durch das Gutachten belegt
und im Rahmen der Umweltprifung nachgewiesen.

5.2 Fachplanungen

Regionaler Flachennutzungsplan

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Regionalen Flachennutzungsplans ist als
gemischte Bauflache (Bestand) dargestellt. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, was mit der Festsetzung eines Kerngebiets im
Bebauungsplan erflllt wurde. Der Geltungsbereich befindet sich auRerhalb des Siedlungs-
beschrankungsgebiets.

Klimafunktionskarte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 639 wird in der Klimafunktionskarte der Stadt
Offenbach am Main als ,Uberwarmungsgebiet 1¢ klassifiziert. Dies bezeichnet einen Bereich
mit einer dichten Bebauung mit wenig Vegetation in den Freiraumen.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Nordlich grenzt unmittel-
bar der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 518 fir das Gebiet zwischen Berliner
StralRe — Rathaus — Platz der Deutschen Einheit und Kaiserstral3e bzw. Nr. 518B ,,Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 518 — Berliner Stral3e / Platz der Deutschen Einheit” an.
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Die in den oben aufgefiihrten Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes finden bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 639 ,Platz der Deutschen Ein-
heit / Stadthof / Frankfurter StraRe“ ausreichend Berlcksichtigung. Fir den Immissions-
schutz wurde neben einem Verkehrsgutachten, das u.a. den durch die geplanten Nutzungen
verursachten Verkehr ermittelt, auch ein Schallgutachten in Auftrag gegeben, das zusatzlich
zum Verkehrslarm die Immissionen durch Fluglarm und Gewerbelarm betrachtet.

6) ERMITTLUNG , BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDS

Da lediglich fur den Umweltbelang nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB voraussichtliche erhebli-
che Umweltauswirkungen zu erwarten sind, werden im Folgenden hierzu der derzeitige Um-
weltzustand sowie die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung und Durch-
fuhrung der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet.

6.1 Ermittlung der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ist-Zustand)

Zur Ermittlung der derzeitigen Larmbelastung im Plangebiet wurde eine schalltechnische
Untersuchung von Biiro Fritz GmbH erstellt, das die folgenden Larmquellen untersucht hat:

Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich in der Tag-Schutzzone 2 gemal3 Larmschutzbereichsverord-
nung fur den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main. Gemal3 der schalltechnischen Untersu-
chung des Biros Fritz GmbH lassen sich die Immissionsanteile aus Fluglarm zu einem aqui-
valenten Dauerschallpegel am Tag von 56 dB(A) bzw. 45 dB(A) abschétzen. Dies entspricht
etwa der durchschnittlichen Belastung im Plangebiet. MalRhahmen im Bestand sind nicht er-
forderlich.

StralRenverkehrslarm

Der Verkehrslarm liegt aufgrund der groR3en Entfernung zu HauptverkehrsstralRen und der
umgebenden Ful3gangerzone im gesamten Plangebiet unterhalb der Orientierungswerte der
DIN 18005 von 65 dB(A) am Tag.

>3

el ([ T W T > T~
Abbildung: Gewerbelarm im Plangebiet am Tag, Bestand (Schalltechnisches Gutachten, Fritz GmbH)
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Gewerbelarm

Im Bestand sind in einem engen, raumlichen Zusammenhang bereits Einzelhandels- und
Buroflachen, gastronomische Nutzungen und Wohnungen vorhanden. Die ErschlieRung der
bestehenden Hauptandienungsbereiche verlauft tber den Platz der Deutschen Einheit. Die
FuRgangerzone ist in eingeschrankten Zeitraumen durch Lieferverkehr befahrbar.

Die am 21.03.2013 von der Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH durchgefihrte
Verkehrszahlung ermittelte folgendes Verkehrsaufkommen fir die Querschnitte im Plange-
biet mit Ausweisung des LKW- und Lieferverkehrsanteils:

Verkehrzanalyse Platz- und FuBgangerbereiche (2013)
Bebauungsplan Nr. 639 in Offenbach am Main Durchschnittiche werktagliche
Y 5 . jo
Verkehrszdhlung 6:00 bis 22:00 Uhr \ierkehrsstéirke DTV (Hochrechnung)
Strafie (Querschnitt) Liew i Lbow
| Phw | Liw Kfz Phw | Lfw Kfz
| i (= 3.5t) | {z35t)
Nr. |Stralle | Haus-Mr. | Richtung | |
i [Piwi18h]|  [Lfwi18h]] [Lkwitgn]] [Kiz/16h]| [Phew24n]  [Liwizan]] Lhw/24n]| [Kfz24h]
5 Ost 25 | @ 5 250 29 | 3 i 5 255
1 |Plaiz der Deutschen Binheit| 2-3 | West 214 | M & 241 28 | g 245
f Gesamt 429 | 51 1 491 437 | 5§ 1 500
Ost 76 | 42 & 124 751 41 g 122
2 |Frankfurter Strafte | 47-48 | West 99 38 2 139 102 | 39 | 2 143
Gesamt 175 | 80 ] 263 177 | 80 B 265
5 Ost 54 | 7 B 89 51| 28 B 85
3 |Frankfurter Strafle | 36-37 | West 80 | 20 5 105 B5 | 2 5 11
‘ Gesamt 134 | 47 13 194 136 | 47 13 196
Mard % M 4 # 20 1 ! 4 3
! [ Ry b R - - 1 - R
4 |Stadthof | 1 | sid 34 | g 0 43 *® | g 0 45
Gesamt 60 | 20 4 84 59| 20 4 83

Tabelle: Anlieger- und Verkehrsaufkommen, Analyse 2013

Kommunikationsgerdusche durch Personenansammlungen infolge von Betrieben des
Gastronomiegewerbes sind im Ist-Zustand grundsatzlich moglich.

6.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Prognose-Nullfall)

Fluglarm

Im Prognose-Nullfall ist gegenuber dem Ist-Zustand von keiner Veranderung des Fluglarms
auszugehen. Gemall 8 5 FluLarmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime,
Schulen, Kindergérten und &hnliche in gleichem Male schutzbedurftige Einrichtungen in ei-
nem Larmschutzbereich nicht errichtet werden. Die obere Baugenehmigungsbehérde kann
Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrich-
tungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist
im Vorfeld beim Regierungsprasidium einzuholen. Gemaf § 6 FluLarmG durfen Wohnungen
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in der Tag-Schutzzone 2 nur errichtet werden, sofern sie den nach § 7 FluLArmG festgesetz-
ten Schallschutzanforderungen genlgen.

Verkehrslarm

Im Prognose-Nullfall kann es aufgrund von nach 8 34 BauGB moglichen Nutzungsénderun-
gen bzw. -intensivierungen durch bauliche Verdichtung zu geringfluigigen Erhéhungen des
Quell- und Zielverkehrs kommen, die zu einer unmerklichen Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens auf den umliegenden StralRen fihren kénnen. Diese Auswirkungen dirften sich im
Bereich des im Rahmen des Verkehrsgutachtens festgestellten Verkehrsaufkommens fir
den Planfall bewegen.

Gewerbelarm

Im Prognose-Nullfall kann es aufgrund von nach § 34 BauGB mdglichen Nutzungsanderun-
gen bzw. -intensivierungen durch bauliche Verdichtung zur Veranderung des Verkehrslarms
durch Andienungsvorgange kommen. Kommunikationsgerausche durch Personenansamm-
lungen infolge der vermehrten Ansiedlung von allgemein zulassigen Betrieben des
Gastronomiegewerbes und Vergniigungsstatten sind im Prognose-Nullfall ebenfalls mdglich.

6.3 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Planfall

Fluglarm

Im Planfall ist gegenliber dem Ist-Zustand von keiner Veranderung des Fluglarms auszuge-
hen. Gemal § 5 FluLArmG dirfen Krankenhduser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen,
Kindergarten und ahnliche in gleichem MaRRe schutzbedirftige Einrichtungen in einem Larm-
schutzbereich nicht errichtet werden. Die obere Baugenehmigungsbehérde kann Ausnhah-
men zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen
oder sonst im &ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vor-
feld beim Regierungsprasidium einzuholen. Gemaf § 6 FluLarmG durfen Wohnungen in der
Tag-Schutzzone 2 nur errichtet werden, sofern sie den nach § 7 FluLarmG festgesetzten
Schallschutzanforderungen geniigen.

Verkehrslarm

Auf Grundlage der Verkehrszahlen aus dem Verkehrsgutachten der Verkehrsplanung Kdhler
und Taubmann GmbH wurden die Verkehrslarmimmissionen ermittelt und bewertet. Im Plan-
fall kann es zu geringfiigigen Erhéhungen des Quell- und Zielverkehrs kommen, die zu einer
unmerklichen Erhdéhung des Verkehrsaufkommens auf den umliegenden StraRen fiihren
kénnen. Im vorliegenden Fall werden sich relevante Auswirkungen primar fir den Platz der
Deutschen Einheit ergeben. Aus den Angaben zur Verkehrsuntersuchung ist bei maximaler
Ausnutzung des MalRes der baulichen Nutzung von einem Mehrverkehr von ca. 314 Kraft-
fahrzeugen pro Tag auf dem Platz der Deutschen Einheit gegentiber ca. 500 Kraftfahrzeu-
gen pro Tag im Bestand auszugehen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 mit 55 dB(A) in
der Nacht werden um 6 dB(A) unterschritten. Im Vergleich zum Nullfall erhéht sich eine
Emissionsbelastung um ca. 2,1 dB(A). Pegelanderungen zwischen 0 und 3 dB(A) werden im
Allgemeinen als kaum wahrnehmbar bezeichnet. Im vorliegenden Fall wirkt sich dies bei der
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Immissionsbelastung deutlich geringer aus, da die Immissionsbelastung an den Gebauden
am Platz der Deutschen Einheit durch die Emissionen der Kaiserstraf3e und des Fluglarms
dominiert werden. In allen anderen Bereichen des Plangebiets kommt es aufgrund der Er-
schlieBungssituation zu noch deutlich geringeren Pegeldifferenzen.

(1} a7
.
T

el I T T T
Abbildung: Verkehrslarm im Plangebiet in der Nacht, Planung (Schalltechnisches Gutachten, Fritz

GmbH)

Gewerbelarm

Die maf3geblichen Immissionen im Planfall werden durch Fahrzeugbewegungen und Andie-
nungsvorgédnge verursacht. Zusatzlich kénnen durch die vorhandenen und mdglichen
Gastronomiebetriebe Kommunikationsgeréausche entstehen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens konnen jedoch keine konkreten Angaben zur An-
zahl und Art der Anlieferungen gemacht werden. Daher wurde zur Emissionsermittlung fur
die Andienung durch Lkw auf Erfahrungswerte fur typische Gerauschemissionen durch den
Anlieferverkehr im Einzelhandel zurtickgegriffen. Dies entspricht einer oberen Abschatzung.
Bei den Lkw-Anlieferungen wird davon ausgegangen, dass vier Lkw pro Tag anfahren. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Misch- und Kerngebiete mit 60 dB(A) am Tag werden
im Bereich des Innenhofs auf dem Grundstiick unter den oben genannten Annahmen um 7
dB(A) Uberschritten. An allen anderen Fassaden im Plangebiet wird der Immissionsrichtwert
eingehalten.
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Abbildung: Gewerbeldarm am Tag (Schalltechnisches Gutachten, Fritz GmbH)

Durch Personenansammlungen infolge von Betrieben des Gastronomiegewerbes kénnen
Kommunikationsgerdusche entstehen. Dies kann durch Auf3enbewirtschaftungsflachen her-
vorgerufen werden oder durch Gaste, die sich auBerhalb des Gastraumes, z. B. zum Rau-
chen im Freien, aufhalten. Im Beurteilungszeitraum Nacht wird der Immissionsrichtwert im

Nahbereich der Aul3enbewirtschaftungsflachen um 2 dB(A) tUberschritten.
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Abbildung: Gewerbelarm in der Nacht (Schalltechnisches Gutachten, Fritz GmbH)
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7)  MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Flugldrm und Verkehrslarm

Der Bebauungsplan wird um folgende Textliche Festsetzung als Vorkehrung zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ergénzt:

,In den gekennzeichneten Flachen sind bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten aufgrund der
Verkehrslarmimmissionen gemal 8 9 BauGB fur Raume, die dem nicht nur vorubergehen-
den Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.
Zum Schutz der AufenthaltsrAume gegen Auf3enlarm 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) er-
fullt werden.

Spalte 1 2 3 4 [ 5
Raumarten
Aufenthaltsrdume
Lérm- ..N:;Bhgeb- in Wohnungen,
Zeile pegel | er Bettenrdume in Ubernachtungs- —_— .
bereich AuBenIa:m- Krankenanstalten rdume in Beher- Burc;_r:rl;lll;zge)sund
pegel und Santorien bergungsstitten,
Unterrichtsrdume
und dhnliches
dB(A) erf. Ry, r.; des AuBenbauteils in dB
1 | | bis 55 35 30 -
2 n 56 bis 60 35 30 30
3 i 61 bis 65 40 35 30
4 | v 66 bis 70 45 40 35
5 5 ' 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2) 50 45
7 Vi >80 2) 2 50
) An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den R4umen ausgeiibten Tatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpedgel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
) Die Anforderungen sind hier aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Abbildung: Anforderung an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen gemaf DIN 4109, Tabelle 8

Spalte/Zeile 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10
1 Sw+rSa 25 20 16 13 1.0 08 06 05 04
2 Korrektur +5 +4 +3 +2 +1 o =1 -2 -3

SLW-'-FJ: Gesamtfliche des AuBenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m?
Sy : Grundfliche eines Aufenthaltsraumes in m?.

Abbildung: Korrekturwerte fur das erforderliche resultierende Schallddmm-Mal3 nach Tabelle 8 in Ab-
hangigkeit vom Verhaltnis Sy.r/Sc gemafd DIN 4109, Tabelle 9
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Ein rechnerischer Nachweis, dass die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ausreicht, ist
fur alle Fassadenbereiche zu fuhren, die dem Larmpegelbereich Il zugeordnet werden (sie-
he Abbildung).”

3

Del.ljjtle? gr?‘ifin

— i

eI T T T

Abbildung: Larmpegelbereiche

Gewerbeldrm

Aufgrund der Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte sind zum Schutz der vorhande-
nen und zukinftig moéglichen Wohnnutzung SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Im Be-
reich des Innenhofs des Grundstiicks Frankfurter Stra3e 39-45 wird, wenn Andienungsver-
kehr stattfindet, eine Uberdachung des Innenhofs als aktive LarmschutzmaRnahme empfoh-
len, alternativ sind die Aufenthaltsraume als passive LarmschutzmalRnahme an die AulRen-
fassaden zu legen.

Im Bereich der AuBBenbewirtschaftung sind SchallschutzmaRnahmen nur sehr bedingt mdg-
lich. Demzufolge mussen die AuRenbewirtschaftungsflachen im Beurteilungszeitraum Nacht
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr geschlossen werden. Eine Wohnnutzung im Einwirkungsbe-
reich von Eingdngen zu Gastronomiebetrieben ist zu vermeiden bzw. durch geeignete
Grundrissorientierung zu entscharfen.

8) ALTERNATIVENPRUFUNG

Hauptziele des Bebauungsplans sind die stadtebauliche Ordnung des Blockbereichs — in
Form einer attraktiven Platzrandbebauung im Bereich des neu gestalteten Stadthofs als Auf-
enthaltsbereich — sowie die Sicherung und Starkung der Handels- und Dienstleistungsfunkti-
on in zentraler Lage in Offenbach am Main. Zudem soll die Moglichkeit zur Errichtung von
innerstadtischem Wohnraum in einem Kerngebiet ertffnet werden. Nutzungen, die den Zie-
len zuwider laufen kénnten, sollen ausgeschlossen bzw. stark eingeschrankt werden. Es
handelt sich hierbei um die effiziente Nutzung von Nachverdichtungspotentialen auf inner-
stadtischen Flachen. Die Implementierung von Wohnraum in Gebieten mit einer sehr guten
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Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie eine sehr gute und fuRlaufig er-
reichbare (Nah-)Versorgung ist ein stadtebaulich nachhaltiges Ziel. Um ein vertragliches Ne-
beneinander von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen zu erméglichen, soll insbe-
sondere die ErschlieBung der Grundstiicke im Bebauungsplan geregelt werden. Zudem sol-
len die Ziele des Integrierten Handlungskonzepts ,Aktive Innenstadt Offenbach® berlcksich-
tigt und entsprechend festgesetzt werden. Dazu gehdren u.a. Regelungen zur Gestaltung
von Werbeanlagen.

9) MERKMALE DER VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN UND HINWEISE
AUF SCHWIERIGKEITEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN

Bei der Beurteilung des derzeitigen Umweltzustandes und der verbal-argumentativen Ab-
schatzung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § la BauGB sowie bei der Erarbeitung der beiden Gutachten zum Bebauungsplan zur
Ermittlung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wurden u.a. folgende Unter-
lagen, technische Regelwerke und Verfahren herangezogen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur Forderung
des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22. 7.
2011 (BGBI. I S. 1509)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geédndert durch Art. 2, 45. Strafrechtsénderungsgesetz zur Umsetzung der Richtlinie
des Européaischen Parlaments und des Rates Uber den strafrechtlichen Schutz der
Umweltvom 6. 12. 2011 (BGBI. | S. 2557)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der aktuell gultigen Fassung

e 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 19. September 2006

e Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) vom 26. August 1998, in
Kraft seit 01.11.1998

e DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau: Grundlagen und Hinweise fir die Pla-
nung®, Juli 2002

e DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau: Anforderungen und Nachweise®, November
1989, mit Erlass des Hessischen Ministeriums des Inneren vom 11.12.1990-VA21-
64b 16/37-2/90 (StAnz. 1/1991, S.16) nach 83 (3) der Hessischen Bauordnung (HBO)
als technische Baubestimmung eingefuhrt

¢ Richtlinien fur den Larmschutz an StraRen — RLS-90, Ausgabe 1990, eingefiihrt
durch das allgemeine Rundschreiben Stra3enbau Nr. 8/1990 vom 10.04.1990 des
Bundesministers fir Verkehr, StB 11/14.86.22-01/25 Va 90

e Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) vom 30. Marz 1971, neugefasst
durch Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007
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e Zweite Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
(Fluglarm-Schallschutzmaflinahmenverordnung — 2. FlugLSV) vom 8. September
2009

e Schallausbreitungsberechnungen

e Verkehrszdhlungen

Die angewendeten Verfahren sind allgemein bekannt. Technische Defizite oder Schwierig-
keiten bei der Anwendung der Verfahren, die fir das Ergebnis der Umweltprifung von Be-
deutung sind, sind nicht bekannt. Bei der Zusammenstellung der Angaben gab es keine
Schwierigkeiten.

10) MASSNAHMEN ZU UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

Gemal § 4c BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen
zu Uberwachen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten. Dies dient
vor allem dazu, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Diese MaRRnahmen umfassen die Uberprifung der Annahmen zur Verkehrsbelastung und
der damit verbundenen Immissionen, insofern konkrete Anhaltspunkte fur deutliche Abwei-
chungen von den Angaben in den Gutachten vorliegen. Auch eine mogliche Anderung der
Festsetzungen des Bebauungsplans als Reaktion auf unvorhergesehen nachteilige Auswir-
kungen gehort zu den MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelteinwirkungen.
Weitere Mal3nahmen, die im Rahmen der Bauleitplanung bzw. der Verwirklichung des Vor-
habens benannt und soweit erforderlich festgesetzt wurden, sind derzeit nicht ersichtlich. Die
LarmschutzmalRnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu tberprifen.

11) ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Hauptziele des Bebauungsplans Nr. 639 ,Platz der Deutschen Einheit / Stadthof / Frankfurter
Stralie” sind die stadtebauliche Ordnung des Blockbereichs — in Form einer attraktiven Platz-
randbebauung im Bereich des neu gestalteten Stadthofs als Aufenthaltsbereich — sowie die
Sicherung und Starkung der Handels- und Dienstleistungsfunktion in zentraler Lage in
Offenbach am Main. Zudem soll die Méglichkeit zur Errichtung von innerstadtischem Wohn-
raum in einem Kerngebiet erdffnet werden. Nutzungen, die den Zielen zuwider laufen kénn-
ten, sollen ausgeschlossen bzw. stark eingeschréankt werden. Es handelt sich hierbei um die
effiziente Nutzung von Nachverdichtungspotentialen auf innerstéadtischen Flachen. Um ein
vertragliches Nebeneinander von Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen zu ermdgli-
chen, soll insbesondere die ErschlieBung der Grundstiicke im Bebauungsplan geregelt wer-
den. Zudem sollen die Ziele des Integrierten Handlungskonzepts ,Aktive Innenstadt Offen-
bach® berticksichtigt und entsprechend festgesetzt werden. Dazu gehéren u.a. Regelungen
zur Gestaltung von Werbeanlagen.

Ein Ausgleich ist gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da potentielle Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung nach § 34 BauGB zuldssig gewesen waren.
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Die Prifung der Umweltbelange ergab, dass es durch die Planung zu potentiellen umweltbe-
zogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch Larmimmissionen
kommen kann. Im Bebauungsplan Nr. 639 wurden auf Grundlage der Ergebnisse des
Schallgutachtens entsprechende Schallschutzmafnahmen getroffen. Unter Bertcksichtigung
der empfohlenen MalRnahmen in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind
keine Uberschreitungen der Immissionswerte zu erwarten. Eine Uberpriifung der Annahmen
zur Verkehrsbelastung, die durch ein Verkehrsgutachten ermittelt wurden, erfolgt durch ein
Monitoring. Erhebliche Auswirkungen auf andere Umweltbelange gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8§ 1a BauGB konnten nicht festgestellt werden.
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TEIL ll:  BEGRUNDUNG

18) ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG UBER DIE BERUCKSICHTIGUNG DER
UMWELTBLANGE UND DIE ABWAGUNG

Dem Bebauungsplan ist gemafl § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung bei-
zuftigen tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behoérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus wel-
chen Grunden der Plan nach Abwégung mit den geprtften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmaoglichkeiten gewéhlt wurde.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat den Bebauungsplan
Nr. 639 "Platz der Deutschen Einheit / Stadthof / Frankfurter Stral3e" in seiner Sitzung am
XX.XX.20xx unter Berlcksichtigung folgender Sachverhalte beschlossen:

(im weiteren Verfahren erganzen)

19) STADTEBAULICHE BILANZ

Geltungsbereich des Bebauungsplans 6.839 m2
Kerngebiet 4.935 m2
Offentliche Verkehrsflachen 1.904 mz

20) MATERIAL

- Regionalverband Frankfurt / RheinMain: Regionaler Flachennutzungsplan, Rechtskraft
17.10.2011

- Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main, Universitat Kassel

- Stadtebauliches Konzept zum Stadthof, bb22, Stand 10.05.2013

- Verkehrsgutachten, Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH (VKT),
Stand 09.08.2013

- Schalltechnisches Gutachten, Fritz GmbH, Stand 05.08.2013
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