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TEIL I: BEGRUNDUNG

1. RECHTSGRUNDLAGEN

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

geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

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

Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502), zuletzt geéndert
durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI. | S. 212)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 02. Juli 2013 (BGBI. | S.
1943)

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 geadndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Marz 2010
(GVBI. 1 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. Marz 2010 (GVBI. I S.
85)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, ber. S. 180)
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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. 640
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Ordnung des Plangebiets zu
schaffen.

Das Plangebiet liegt an der wichtigen Gewerbeachse Sprendlinger LandstraBe. Dieses Ge-
werbegebiet stellt aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet und der glinstigen Anbindung an das
Autobahnnetz einen der wenigen entwicklungsfahigen Standorte in Offenbach fiir das produ-
zierende Gewerbe und Dienstleistungen dar und ist fir verkehrs- / andienungsintensive Be-
triebe pradestiniert. So soll der Standort durch Aufstellung des Bebauungsplans fir jene Nut-
zungen gesichert und vorbehalten werden.

Nutzungen, die mit der Weiterentwicklung des Gewerbestandorts nicht vereinbar sind, sollen
ausgeschlossen oder eingeschrankt werden. Letzteres gilt insbesondere fiir Betriebe des
Einzelhandels, da im naheren Umgriff bereits eine hohe Zahl an Einzelhandelsbetrieben, vor
allem im Lebensmittelbereich, vorhanden ist und sortimentsbezogene Uberversorgungen
festzustellen sind.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist die fir Ende 2013 geplante Nutzungsaufga-
be der Fa. Honda auf dem Baugrundstick Sprendlinger LandstraBe 166 und der damit ver-
bundenen Frage der Folgenutzung von Liegenschaften und Freiflachen, welche auch auf
benachbarte Grundsticke ausstrahlen kann. Um jene Nachfolgenutzung(en) mit dem Ziel
der Planaufstellung zu vereinbaren, sollen hierzu entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen werden.

Aus den genannten Grinden 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.

An der Sprendlinger LandstraBe und MerianstraBe ist innerhalb des Plangebiets Wohnbe-
bauung vorhanden (Sprendlinger LandstraBe 160-164/ MerianstraBe 16-20). Ostlich des Gel-
tungsbereichs schlieBt mit dem Stadtteil Lauterborn ein Wohngebiet an. Bei der Aufstellung
des Bebauungsplans handelt es sich um eine raumbedeutsame Planung gemaR § 50 Bun-
des- Immissionsschutzgesetz (BImSchG), so sind im Zuge der Aufstellung schadliche Um-
welteinwirkungen auf die dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie méglich zu vermeiden
und Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnen zu entschérfen.

3. VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 640 wurde am 20.09.2012 von der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am 24.10.2012 in der Of-
fenbach-Post ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird aufgrund der zuldssigen Grundflachen von mehr als 20.000 m2 im
zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.
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Der Magistrat der Stadt Offenbach am Main hat in seiner Sitzung am 16.10.2013 dem Vor-
entwurf des Bebauungsplans sowie der Begrindung mit Umweltbericht zum Zweck der vor-
gezogenen Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB und der Beteiligung der Behér-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB zugestimmt.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der Begriindung inkl. Umwelt-
bericht, den Fachgutachten Schall, Einzelhandel (Stand August 2013) und Altlasten (Stand
September 2013) sowie den DIN 4109 und 45691 in der Zeit vom 05.11.2013 bis einschlie3-
lich 06.12.2013 in den Raumen des Amtes flir Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanage-
ment, Stadthaus, Berliner StraBe 60, 14. OG, o6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Ausle-
gung wurden am 23.10.2013 in der Offenbach-Post ortsublich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 23.10.2013 iiber die Auslegung unterrichtet und zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung bis
zum 06.12.2013 aufgefordert.

4. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der raumliche Geltungsbereich gemaB § 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Flursticke Gemar-
kung Offenbach Flur 8, Flurstiicke 298/15 teilweise (Sprendlinger LandstraBe), 313/4 teilwei-
se, 314/5 (MerianstraBBe) und Flur 10 Flurstiicke 62/1, 62/3, 62/11, 62/12, 62/13, 64/9 (Meri-
anstraBe), 64/11, 65/1, 65/2, 65/6, 80/11 teilweise (Sprendlinger LandstraBe), 90/4 (Bert-
Brecht-StraBe), 96/1 und wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden: durch die Nordseite der MerianstraBe

Im Osten: durch die SchumannstraBe

Im Siden: durch die Siidseite der Bert-Brecht-StraBBe

Im Westen: durch eine gedachte Linie, die mittig innerhalb der Sprendlinger LandstraBe ver-
lAuft

Das Plangebiet befindet sich in einer gewerblich gepragten Lage im sidwestlichen Teil der
Stadt Offenbach am Main und umfasst eine Flache von ~ 64.775 m2.
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Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 640
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5. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionaler Fldchennutzungsplan

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.

1 Hauptkarte

Siedlungsstruktur

[ —
T T —
%z Geverbliche Baufiache, Bestand/geplant

/ B s o omtmit st
f X
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Friednot
Verkehr

B o o svsenan
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[ 1]
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essevoese®e® \orranggebiet fir Regionalparkkorridor

l . l l Vorranggebiet Regionaler Grinzug

Abbildung 2: Regionaler Fldchennutzungsplan, Ausschnitt (Regionalverband FrankfurtRhein-
Main)

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist zum Uberwiegenden Teil als gewerbliche Bau-
flache (Bestand) dargestellt. Entlang der SchumannstraBBe ist ein Streifen als Grinflache
(Parkanlage) ausgewiesen. GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln, was mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets im Bebau-
ungsplan erfullt wurde. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbeschran-
kungsgebiets.
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Ortliche Planung

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich durch die
MaBgabe des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb bebauter Ortsteile) i.V.m.
dem Fluchtlinienplan Nr. 356 (festgestellt am 27.04.1959) definiert. Stiddstlich des Plange-
biets befindet sich der Bebauungsplan Nr. 117 ,Fir das Gebiet zwischen Schumannstrafle,
Bert-Brecht-StraBe, Réhrgraben und der kinftigen Sidumgehung” (Rechtskraft 24.06.1975).

Fluchilinienplan der Stadt Offenbach a Main il
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Abbildung 3: Fluchtlinienplan Nr. 356

Flugldrmgesetz / La&rmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 640 befindet sich innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 und der Nachtschutzzone gemaB Larmschutzbereichsverordnung fir den Ver-
kehrsflughafen Frankfurt am Main, bekanntgemacht am 13.10.2011 auf der Grundlage des
FluLa&rmG, neugefasst durch Bekanntmachung am 31.10.2007.

GemaB § 5 FluLarmG dirfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kin-
dergarten und &hnliche in gleichem MaBe schutzbedirftige Einrichtungen in einem L&rm-
schutzbereich nicht errichtet werden. Die Obere Baugenehmigungsbehérde kann Ausnah-
men zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevoélkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen
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oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vor-
feld beim Regierungsprasidium einzuholen.

GeméaB § 5 (3) Nr. 6 FluLarmG dirfen Wohnungen im Geltungsbereich eines nach der Fest-
setzung des Larmschutzbereichs bekannt gemachten Bebauungsplans nur errichtet werden,
wenn dieser der Erhaltung, der Erneuerung, der Anpassung oder dem Umbau von vorhan-
denen Ortsteilen mit Wohnbebauung dient. Jene Ausnahmevoraussetzungen von Bauverbot
gemal § 5 (2) FluLarmG liegen bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 640 nicht vor.

Raumliche Lage B 640

o] fa— 3 Y
Legende %+ DEZ | STADTPLANUNG UND BAUMANAGEMENT
(OF) Bereich 60.3 Stadtentwicklung, Stédtebau
[ W= Nacht-Schutzzone e . .
L > 50 dB(A) Verorgnung iber dle_Festse_}zung
e oder mifdestens des Larmschutzbereiches fiir
‘Eﬂ”g'gg“deé?;gf;f::nm“ eiric den Flughafen Frankfurt am Main
T T Tag-Schutzzone 1 o e = | =
S E— -l L 1eqs = 60 dB(A) o - o e JQ)
CAD: - CAD: Michael Zina 603 =
" Tag-Schutzzone 2 ™" sBvo, September 2011 = e
e m ml | oo = 55 dB(A) CAD#* [ g [owe ot = J
g TR T e P B T T A T e

Abbildung 4: Larmschutzbereiche geméaB Larmschutzbereichsverordnung

Die Festsetzung des im Bebauungsplan Nr. 640 vorgesehenen Gewerbegebiets wird durch
die Bauverbote nicht erheblich eingeschrankt, da Gewerbegebiete gemaB § 8 BauNVO vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Die
gemal Bebauungsplan zuldssigen Erweiterungen der Wohnbebauung sind nach den in § 7
FluLarmG festgesetzten Schallschutzanforderungen herzustellen und widersprechen nicht
den Bauverboten gemaB § 5 (3) Fluglarmgesetz. Der Gebietscharakter des Gewerbegebiets
bleibt gewahrt, auch wenn einzelne mdgliche Vorhaben unter ein Bauverbot fallen wirden.
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6. STADTRAUMLICHE SITUATION

Die planungsrechtliche Beurteilung von méglichen Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 640 erfolgte vor Aufstellung nach § 34 BauGB i. V. m. dem
Fluchtlinienplan Nr. 356.

Fluchtlinienplan Nr. 356

Der Fluchtlinienplan Nr. 356 bereitete zum Zeitpunkt seiner Aufstellung durch Festsetzungen
von Verkehrsflachen den weiteren Ausbau der Sprendlinger LandstraBe und der davon ab-
gehenden StraBen (u.a. MerianstraBe und Bert-Brecht-StraBBe) vor. Zudem setzt der Fluchtli-
nienplan entlang der Sprendlinger LandstraBe und dem Knotenbereich MerianstraBe eine
5,0m tiefe Vorgartenzone fest. Von der Festsetzung der Vorgartenzone wurden die Wohn-
hauser Sprendlinger LandstraBe 162-164 ausgespart.

Gebietsprdgung

Das Plangebiet ist zum gréBten Teil gewerblich gepragt, im nordwestlichen Bereich befindet
sich Wohnbebauung. Die Wohnbebauung stellt dabei nicht nur innerhalb des Plangebiets,
sondern im gesamten Gewerbegebiet an der Sprendlinger LandstraBe einen Fremdkdrper
dar.

Ostlich der SchumannstraBe grenzt die GroBwohnsiedlung Lauterborn mit m&andrierendem
GeschoBwohnungsbau und einem Nahversorgungszentrum in der Hugo- Wolf- Passage an.

Bestehende Gebéude

Stadtebaulich markant sind die deutliche héhere Geschosszahl und Héhe der Gebaude ent-
lang der Sprendlinger LandstraBe im Vergleich zu den dahinterliegenden Funktionsgeb&au-
den.

Entlang der Sprendlinger LandstraBe befinden sich auf den Grundstucken 166, 178 und 180
3-5- geschossige Birogebdude in vornehmlich offener Solitarbauweise, auf den Grundsti-
cken Nr. 164-160 bis MerianstraBe 20-16 bestehen jeweils zueinander grenzstandige Wohn-
gebaude in geschlossener Bauweise und 5 Vollgeschosse + Dachgeschoss (nur Nr. 162-
164).

Die niedrigsten Gebaudehdéhen (auf dem Grundstiick Sprendlinger Landstr. Nr. 180) betra-
gen ~11,0 m, die héchste Gebaudehdhe betragt 18,0 m (Firsthéhe der Wohngebaude
Sprendlinger LandstraBe 162-164).

Auf den hinterliegenden Grundstiicksteilen bestehen 1-3 - geschossige Biiro- und Hallenge-
baude mit Grundflachen zwischen ~8.000 und ~ 4.000 m>.

Trotz der Differenzen in Gebaudehdhe und —kubatur wird die stadtraumliche Situation in
mehrgeschossige Blrogebaude als Einfassung der Sprendlinger LandstraBe und deutlich
niedrigere Funktionsgebdude mit hohen Grundflachen auf den hinterliegenden Grundstulcks-
teilen gegliedert.

Baufluchten
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Entlang der Sprendlinger LandstraBe besteht keine durchgéngige Bauflucht, obgleich durch
die Stellung der Geb&ude auf den Grundstiicken 160, 166 und 180 eine Vorgartentiefe von
ca. 5,0 m gemaB Fluchtlinienplan Nr. 356 eingehalten wurde. Die vor Rechtskraft errichteten
Wohngeb&ude Sprendlinger LandstraBe 162-164 ragen aus heutiger Betrachtung nach Aus-
bau des o6ffentlichen Verkehrsraums in selbigen hinein und wirken hinsichtlich der Gebaude-
stellung als AusreiBer / Fremdkdorper.

Frei- und Griinflachen

Die Grundstiicke mit Wohnnutzung Sprendlinger LandstraBe 162-164 weisen eine geringe
Grundsticksausnutzung und einen hohen grundstiicksbezogenen Frei- und Griinflachenan-
teil auf.

Das Grundstlick Sprendlinger LandstraBe 166 verfligt im norddstlichen Grundstiicksteil Gber
ausgedehnte Parkplatzflachen und weist einen vergleichsweise geringen Uberbauungsgrad
auf.

Bis auf kleinere Grinflachen weisen die Grundstlicke Sprendlinger LandstraBe Nr. 166- 180
geringe Grinanteile auf.

Die beiden im stadtischen Besitz befindlichen Flurstliicke 62/13 und 96/1 stellen innerhalb
des Plangebiets entlang der SchumannstraBe eine gréBere, zusammenhangende Grinfla-
che dar.

7. BESTEHENDE NUTZUNGEN

Im Bestand sind aktuell (Stand 07/2013) u.a. folgende Nutzungen auf den (Bau-) Grundst(-
cken untergebracht:

MerianstraBe 16-20: Wohnen

Sprendlinger LandstraBe 160- 164: Wohnen

Sprendlinger LandstraBe 166: Buros und Verwaltung der Fa. Honda

Sprendlinger LandstraBe 178: Buros und Verwaltung, Lager, GroBbéackerei, Autover-
mietung, Getrankehandel, Siebdruckerei

Sprendlinger LandstraBe 180: Buros und Verwaltung, Lager, Verkaufsraume/ Einzel-

handel, Kfz- Ausstellung und —werkstatt, Bistro und
Gastronomie,

Aus der Nutzungsuibersicht geht eindeutig hervor, dass auf den Grundstiicken Sprendlinger
LandstraBe 166, 178 und 180 gewerbegebietstypische Nutzungen bestehen, es handelt sich
bereits im Bestand um ein faktisches Gewerbegebiet geman § 8 BauNVO. Die Grundstiicke
mit Wohnnutzung stellen gegenliber den gewerblich genutzten Grundstiicken einen deutlich
untergeordneten Anteil am Plangebiet dar (Grundstlicke mit Wohnnutzung: ~ 4.140 m?2,
Grundsticke mit Gewerbenutzung: ~ 41.480 m?).
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8. STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 640 dient der planungsrechtlichen Sicherung und
Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbegebiets flir produzierende und dienstleistende
Betriebe. Das stadtebauliche Konzept soll kinftigen gewerblichen Nutzungen einen bauli-
chen Rahmen vorgeben, sie aber nicht im unerwiinschten MaBe einschranken.

Der Sprendlinger LandstraBe kommt die Bedeutung einer vielbefahrenen Hauptein- und
ausfallstraBe zwischen Offenbacher Kreuz (BAB 3 / BAB 661) und der Innenstadt Offenbach
am Main zu.

Durch entsprechende Festsetzungen sollen die Gebaudekérper entlang der Sprendlinger
LandstraBe eine wahrnehmbare, deutlich héhere Bebauung in Form von Biro- und Verwal-
tungsgebauden bilden, dazu sollen bereits vorhandene Blrogebaude in einem ableitbaren
Rahmen auch erweiterbar sein. Die Unternutzung von Grundstlicksbereichen durch zu nied-
rige ein- oder zweigeschossige Gebaude an der Sprendlinger LandstraBBe soll dagegen ver-
hindert werden. Bei der vorhandenen Blrobebauung handelte es sich zumindest zum Zeit-
punkt der Errichtung im Regelfall um den Gewerbebetrieben angegliederte und zugehérige
Verwaltungen und nicht um eigenstandige Blrobebauung des Dienstleistungssektors (wie
z.B. im Stadtteil Kaiserlei). So sollen die Blrogebaude auch weiterhin den Funktionsanforde-
rungen der hinterliegenden Gewerbebetriebe anzupassen sein, die Herstellung einer klaren
Raumkante ist daher nicht unabdingbar, sofern sichergestellt wird, dass entlang der Sprend-
linger LandstraBe eine hdhere Ausnutzungsdichte besteht. Dabei sollen die vorhandenen
Gebaudehdhen der Blrogebaude Sprendlinger LandstraBe 166 und 178 als Vorbild gelten
und deren Héhen planungsrechtlich gesichert werden. Dadurch werden auf dem Grundstlck
Sprendlinger LandstraBe 180 Aufstockungen um ein Geschoss ermdglicht.

Um die Wirkung einer klaren Raumkante durch einheitliche Geb&udestellungen und die Nut-
zungsdichte entlang der Sprendlinger LandstraBe zusatzlich zu verstéarken, sollen in Form
einer abweichenden Bauweise, welche die Errichtung von Gebauden langer als 50,0 m zu-
lasst bestehende Gebaude planungsrechtlich gesichert und Gebaudeerweiterungen entlang
der Sprendlinger LandstraBe ermdglicht werden.

Abweichend vom Bestand soll kiinftig eine einheitliche Bauflucht eingehalten werden, dazu
wird die im Fluchtlinienplan Nr. 356 bereits festgesetzte und aus dem Bestand ermittelbare
Vorgartentiefe von 5,0 m durch Baugrenzen gesichert werden. Vorhandene Gebaudever-
bzw. vorspriinge sollen im Falle einer Nutzungsaufgabe im Sinne eines bedingten Baurechts
entfallen.

Auf den hinterliegenden Grundsticksteilen sollen bauliche Beschrankungen weitestgehend
vermieden werden, um Betrieben eine mdéglichst hohe Nutzungsdichte zu ermdglichen. Hier
sollen vor allem groBflachige Funktionsgebaude zur Fertigung und Lagerung von Waren /
Bereitstellung von Dienstleistungen zuléssig sein. Auch hier sind abweichend von einer offe-
nen Bauweise Gebaudeldngen von mehr als 50,0 m zul&ssig.

Im Plangebiet sollen jene Nutzungen zuldssig sein, die vorhandenen klein- und mittelstandi-
schen Betrieben eine hohe Betriebssicherheit geben und auf dem Grundstiick Sprendlinger
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LandstraBe 166 (bis Ende 2013 Fa. Honda) gebietsvertragliche und —typische Betriebsan-
siedlungen ermdglichen. Zulassig sollen produzierende und dienstleistende Betriebe sein. So
sollen vorhandene Arbeitsplatze gesichert und weitere kinftig erméglicht werden. Es sollen
Betriebe mit Andienungs- oder Ziel- und Quellverkehr zulassig sein, welche an anderen Or-
ten im Stadtgebiet zu Konflikten mit vorhandener Wohnbebauung fuhren.

Besonders im Plangebiet geeignet sind Biros, KfZ- affine Betriebe, Handwerksbetriebe, und
kleinere Logistikbetriebe.

Betriebe, die zu einer erheblichen Bodenwertsteigerung und damit zu Verdrangungseffekten
0.g. Gewerbebetriebe fihren sowie auBerdem entsprechend der Belange der Raumordnung
an anderen Orten zulassig und vorgesehen sind, sollen im Bebauungsplan ausgeschlossen
werden.

9. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die umliegenden StraBen, insbesondere Uber die
Sprendlinger LandstraBe mit zwei Richtungsfahrspuren. Jene hat innerhalb des Plangebiets
eine Abbiegespur fir die Grundstiicke Sprendlinger LandstraBe 171- 173A. Daher verfligt die
in diesem Bereich einmiindende Bert-Brecht-StraBe lediglich lber eine Rechtsabbiegemég-
lichkeit in die Sprendlinger LandstraBe. Samtliche Baugrundstiicke sind Uber leistungsfahige
Zu- und Ausfahrten erschlossen. Die Grundsticke Sprendlinger LandstraBe Nr. 166 und Nr.
180 sind zusétzlich Uber die MerianstraBe bzw. die Bert-Brecht-StraBe erschlieBbar. Ledig-
lich das Baugrundstiick MerianstraBe 16-20 besitzt keine direkte Anbindung an die Sprend-
linger LandstraBe.

Das Baugrundstiick Sprendlinger LandstraBe Nr. 178 verfligt Gber eine untergeordnete, zu-
satzliche ErschlieBung Uber das stadtische Flurstick 62/13.

Uberértlich ist das Gebiet durch die Sprendlinger LandstraBe unmittelbar an die Bundesau-
tobahnen 3 und 661 sowie an die BundestraBe 3 in alle Richtungen angebunden.

Die Baugrundstiicke Sprendlinger LandstraBe Nr. 162-164 wurden vor Einfihrung der Her-
stellungspflicht von PKW- Stellplatzen errichtet und weisen daher keine Stellplatze auf dem
Grundstuick auf.

Der ruhende Verkehr kann auf Grundlage der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am
Main nachgewiesen werden. Einschrankungen sollen lediglich in den Vorgartenzonen im
Bebauungsplan festgesetzt werden.
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10. EINZELHANDELSGUTACHTEN

Im Gewerbegebiet sind gemaB § 8 BauNVO Betriebe aller Art zulassig, somit auch Einzel-
handelsbetriebe. Die verkehrsgiinstige Anbindung und ein hoher Durchgangsverkehr stellen
hohe Anreize fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben dar. Abgesehen von der Innen-
stadt Offenbachs verfligt jedoch kein Bereich in Offenbach Uber eine héhere quantitative und
qualitative Versorgung an Waren des taglichen Bedarfs als der Nahversorgungsbezirk Lau-
terborn. Durch das Ring-Center befindet sich auch ein Einkaufszentrum mit groBem und dif-
ferenziertem Warenangebot mit zentrenrelevanten und nicht- zentrenrelevanten Sortimenten
im naheren Umfeld.

Einzelhandel im Plangebiet

In Bezug auf Einzelhandelsnutzungen ist das Plangebiet aus betrieblicher Sicht zunachst far
eine Vielzahl von Betriebstypen und Sortimente als Standort geeignet. Insgesamt verfligt das
maBgebliche Umfeld des Plangebietes jedoch Uber ein umfangreiches und fir die Nahver-
sorgung der lokalen Wohnbevdélkerung mehr als ausreichend einzustufendes Angebot flr
Waren des taglichen Bedarfs und durch die Néhe zum Ring-Center auch Uber ein ausrei-
chendes Angebot fir Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Eine Angebotsausweitung
wird gutachterlich nicht empfohlen, da dies zu Verdrangungseffekten fihren wirde, welche
insbesondere die bestehende (im Gegensatz zu potentiellen Ansiedlungen im Plangebiet
wohnortnahe und stadtebaulich integrierte) Versorgungsstruktur im Lauterborn (Hugo-Wolf-
Passage) gefahrden. Diese Einkaufslage weist mit den ehemaligen Flachen eines Schlecker-
Drogeriemarktes aktuell eine leerstehende Ladeneinheit auf und muss insgesamt als derzeit
nur eingeschrankt stabil eingestuft werden. In Kombination mit dem Stadtteilblro Lauterborn
tragt das vorhandene Einzelhandelsangebot jedoch dazu bei, die Hugo-Wolf-Passage auch
als sozialen und integrativen Treffpunkt zu sichern. Eine Geféahrdung der vorhandenen Ver-
sorgungsstrukturen gilt es somit zu vermeiden.

Im Einzelhandelsgutachten (Tabelle 4 ab S. 37) werden in einer Nutzungsmatrix sortiments-
und nutzungsspezifisch die Eignung des Plangebiets (ErschlieBung /Lage/Grundstiicks-
gréBen) fir Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit der aktuellen planungsrechtlichen
Zulassigkeit (§ 34 BauGB i.V.m. §§ 8 und 11 BauNVO, RPS/RegFNP 2010) gegeniiberge-
stellt. Unter Berlicksichtigung des zuvor ermittelten Versorgungsbedarfs in Kapitel 3.2 (Seite
28- 35) kann abgeleitet werden, dass

- sich das Plangebiet aufgrund der guten Erreichbarkeit/ ErschlieBung und der Grund-
sticksgréBen fur die Ansiedlung von (auch groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben
eignet,

- die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten den
Zielen der Raumordnung widerspricht,

- kein Versorgungsbedarf fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Sortimenten besteht,

- bei Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten Ver-
drangungseffekte zulasten bestehender wohnortnaher Versorgung und je nach Sor-
timent auch fir den Zentralen Versorgungsbereich nicht auszuschlieen sind,

- dass sich das Plangebiet aufgrund der ErschlieBung und GrundstiicksgréBen fir die
Ansiedlung von nicht- groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentrenrele-
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vanten Sortimenten eignet, aber aufgrund der hohen Flacheninanspruchnahme

fur die Ansiedlung von Fachmérkten und Einrichtungsh&usern.

nicht

- _ _ Eignung aus Planungs-
Hauptwarengruppe Branche / Betriebstyp  Typische Betreiber 4o plicher rechtliche Begriindung Bemerkung
(Auswahl) (Auswahl) = * g P
Sicht Zuldssigkeit
SB-warenhaus s Real, Globus, Toom, ®
Kaufland . :
™ m Kein versorgungsbedarf bei der
» Marktkauf, Famila, ® ..
Verbrauchermarkt N lokalen Bevolkerung.
Combi, Kaufpark Nauansieldungen kénnen
Supermarkt & _'?EWEI EDEKA. tegut, ® vielmehr  eine  unerwilnschte
—LeNgeimann Verdréngung bedingen
Lebensmitteldiscounter » Aldi; Lidl; Peony; ®
Norma
Lebensmittel-5B-Markt / - °® Zentrenvelevantes  Sortiment It. Nicht konkurrenzfahig am
laden G i & x Standort
< Denns Anatura Sortimentsliste RegFNP. Diese sind
Nahrungs- & Biolebensmitte lsupermarkt Basic ! ‘ [ ] gemaB RegFNP in als gewerbliche
Genussmittel - = Bauflachen ausgewiesenen ——— ——
Lebansmlthelfach“gesch_a ft s Tee Gschwender, Gebieten  grundsétzlich  nicht !Elne Elgr!ung_ erglb_t slchallefalls
(2.B. Feinkost, Kase, Fisch, Huceel, &rko L] 2uléissig in Kombination mit anderen EH-
Tee, SuBwaren etc.) 5 : Nutzungen am Standort
<L EELURWATERIE T aadeungenanarandent
o s TrinkGut, Hol' Ab,
Getrrkemarks Dursti, Getréinkeland -
Wein- / 1
Spirituosenfachmarkt / - * Wnpz:deé Jaques ®
geschaft eindepo
z » Kamps, Eine Eignung ergibt sich allenfalls
I(';g;?: gilml\eqt‘;nd\r’\;?;c) Glockenbéckerei, ® in Kombination mit anderen EH-
! bt - Metzgerei Zeiss Nutzungen am Standort
Drogeriefachmarkt f - o o
— fachgeschaft + Dm, Rossmanh ® Eine Eignung ergibt sich allenfalls
Kérperpfle ’e Apotheke P— ® in Kombination mit anderen EH-
perpies Sanitatsfachgeschift [ Nuzungen am Standort
o o=
Blumen, Pflanzen, Blumenfachgeschaéft, » Risse, Blume 2000, °®
zoolog. Bedarf Zoofachmarkt etc. Fressnapf, Futterhaus
Zeitungen, Zeitungskiosk, = Hugendubel, P °
Zeiwchrlif;en, Biicher  Buchfachmarkt etc. Mayirsche - Zentrenrelevantes Sortiment.
PBS, Hobby, Btrofachmarkt » Staples, Rofu Grundstzlich ausgeschlossen. 5.0,
+ 3 2
Ba_stelbedarf, Spielwarerfachmarkt etc. Kinderland, Spiele ®
Spielwaren Max
« Karstadt, P&C, C&A,
. Adler, Modepark
Bekleidung, Schuhe, Wargnh_aus, Textlkauthaus; Réther, Kik, Takko, °®
sport Textil-Discounter, vogele, NKD
Schuhfachmarkt etc. bt o
Deichman, Reno,
Siemes
GPK, Hausrat, Hausha ltswarenfachmarkt, ° ?gg‘iars'(,o[:)ais 'e::li't’ °
Geschenkartikel Fachgeschaft Nanal ‘
UE-Fachmarkt / - s Media Markt, Saturn, °
fachgeschaft (Braune ware) Medi Max, Pro Markt
Elektrofachmarkt / - . 2
fachgeschaft (WeiBe Ware L] Zentren_relt_avantes Sortiment.
Lampen-  Leuchten- . Grundsatzlich ausgeschlossen. s.0.
Eleldrowaren Fachmarkt / -fachgeschéft -
Telekommunikationsgeschaft + 02, Vodafore, Phone ® ®
House
Computerfachmarkt / - « Conrad, Atelco, Apple, ® °®
fachgeschaft re:store
o IKEA, Mdbel Hoffner, Das Sortiment ,Mébel, Kichen™ ist
Mébel- / Einrichtungshaus Segmdiller, Porta, XXL ® grundsétzlich zulassig. Auch erfullt
Lutz, M8bel Martin das Plangebiet zu einem GroBteil . » . 2
Mobel-Markt . - [ die  Standortanforderungen  flr 3;' \i;egk:;:::ﬂa(;::::hﬁ;:g Dur:d
N - + 5B Mdbel Boss, Mobel Moébel- und Einrichtungshéuser etc. Ausweisun als 50-Gebiet
Mébe|-Digkontmarkt Roller. Sconto * Allerdings  durfen  Einzelhandels- ang;, sl i
R e i L nutzungen auerhalb von zentralen erforderlich. Ples gilt auch flr mit
¥ o
R T—p d'g Versorgungsbereichen und Ergénz- ier Iomerafi?) Irt1 vonge:vnaecl:ll'se:z
e e d, Danisch NGESIAPEn  UF auf: elner kltga?neren Einzelhandelsbetrieben,
Betten- / + Concord, Danisches Verkaufeflache  unterhalb — der ") o e der fr sich nicht das
Einrichtung, Mébel Uelrafzentachmarkt —Beffenlager, MFO Schwaelles 2 Grobilichickelt ~von Krii:eriumJ der  GroBflachigkeit
9, 800 m? angesiedlet werden, womit il ber in der S di
das Plangebiet fur Mébel- & ETT e ader 0 Bt umrr;e s
Einrichtungshauser sowie Mabel- ilaerI:‘zen ;;ziehur‘:a:r\?vg;s:uzg
Discounter oder &hnliche Anbieter dar I 4 s 11 (g) BauNvo
« Meda Kiichen aus betrieblicher Sicht zunachst enannten Auswirkungen fahren.
Kachenfachmarkt / -studio Bulthaup Pl nicht in Frage kommt, da die ?\Ilenfalls Mébelfaca- eschifte
£ spezifischen VerkaufsflachengroBen oder Kichen-studios mitgeiner VK
sowie die marktibliche Sortiments- ter 800 m? sind méaglich
gestaltung (zentrenrelevante AL m=enaimoglich.,
Randsortimente)  Verkaufsflaichen
uber 800 m? erfordern.
Heimtextilien / Gardinen- « Hammer, Méve, ® Zentrenrelevantes Sortiment.

Einrichtung, Mébel

Bassetti

Fachmarkt / -fachgeschéft

Grundsétzlich ausgeschlossen. s.0.

Teppichfachmarkt o Frick, Hammer, Aro

Das Sortiment ist grundsatzlich
zulassig. Allerdings gilt es auch
hier die Schwelle 2ur
GroBflachigkeit (800 m2 VK) zu
beachten.

Diese  Betriebstypen  flhren
haufig auch Heimtextilien als
Randsortimente,  die  jeoch
aufgrund  threr  Zentrenrelevanz
nicht 2uldssig sind




Stadt
Offen|
20 am Main
Begriindung — Bebauungsplan Nr. 640
B h Betriebst Typische Betreib Eignung aus Planungs-
Hauptwarengruppe ranche / Betriebstyp Ypische betreiber o yjeblicher rechtliche Begriindung Bemerkung
(Auswahl) (Auswahl) L e %
Sicht* Zuldssigkeit**
Ein Teil der Sortimente des Aus befrieblicher Sicht ist der
Ublichen Angebotes eines  Planbereich damit fur einen Bau-
Baumarktes sind im RegFNP als und Heimwerkermarkt auszu-
OBI, Toom, Hombach zentrenrelevant  definiert  (z.B. schlieBen. Die  spezifischen
- . i r P A= - i A
Bau- und Heimwerkermarkt Bauhaus, Globus, ® aeleucrg‘mﬂgk(;;pzrr, Ldamper]é Verkféslﬂ:chengrorsen sorieide
Baywa laus- leimtextilien) und somit  marl iche
am Standort nicht zuldssig. Auch  Sortimentsgestaltung  erfordern
hier gilt die Schwelle zur Verkaufsflichen Uber 800 m2
GroBfléchigkeit (800 m2 VK) zu und somit eine Ausweisung als
beachten. SO-Gebiet
. S Unter  Berlcksichtigung  einer
2
Holzfachmarkt fja:: 800 m? VK grundsatzlich max. VK von 800 m? jedoch nur
g bedingt als Standort geeignet.
Gartencenter ° E;nener, Planzen ®
Sonstiger Fotofachmarkt / -geschéft » Besier, Oehling ® [
Einzelhandel Optikerfachmarkt / -geschaft  « Apollo, Fielmann [ L]
Hérgerate-Akustik- o Kind ° °
Fachgeschaft
Uhren- / Schmuick- J— ° ° Zentrenrelevantes Sortiment.
Fachgeschaft e Lhrist, Viempe Grundsétzlich ausgeschlossen. s.0.
Sportgeratefachmarkt / -
fachgeschaft (inkl. Ski-, = Skimax, Golf House, ®
Skate-, Reit-, Angel-, Golf-, Frankonia
Segelbedarf, Waffen etc.
Zweiradfachmarkt / - y
fachgeschéft % Blkemax .
Allerdings  befinden sich im
Bis 2u 800 m? VK gundsdtzlich unmittelbaren Umfeld bereits
Autoteile-Fachmarkt s ATU, Premio, Pitstop 2zuldssig und aus betrieblicher Sicht eine Vielzahl von vergleichbaren
auch als Standort geeignet oder ahnlichen Anbietern aus
dem Autormnobilbereich.
Reifenhandel . -
Babyfachmarkt - Baby Walz, Baby One L
Sonstiger i .
Einzell?and o Erotikfachmarkt ¢ gré?)n, Beate dUhse, ® Zentrenrelevantes Sortiment.
— zobeermun Grundsatzlich ausgeschlossen. s.0.
Musikinstrumente / . ®
Musikalienfachgeschaft
¥ geméB Sortimentsliste RegFNP

fr -
RRE

Eignung des Plangebietes aus betrieblicher Sicht, wobei
Planungsrechtiiche Zulassigkeit, wobei = zulassig,

= grundsatzlich geeignet, =nur u.U. geeigret ®
= nur bedingt bzw. in Ausnahmeféllen zuléssig und ®

= nicht geeignet bedeutet.
= nicht zuléssig bedeutet.

Abbildung 5: Nutzungsmatrix Ansiedlung von Einzelhandel im Plangebiet (Ecostra)

GemanB gutachterlicher Prifung/Empfehlung werden daher an den Zielen der Raumordnung
und der zugrundeliegenden Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 keine Modifizierungen
hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelsortimenten durchgefihrt, bei der Prifung von Bau-
vorhaben gemaB der Festsetzungen im Bebauungsplan wird hinsichtlich der zentrenrelevan-
ten/ nicht zentrenrelevanten Sortimente daher in Anlehnung an die Sortimentsliste des
RPS/RegFNP 2010 folgende Sortimentsunterscheidung zugrunde gelegt.

Bliro- und Gewerbenutzungen im Plangebiet

In Bezug auf Blro- bzw. hochwertige Dienstleistungsnutzungen weist das Plangebiet nur
eine bedingte Eignung auf. Mit einer Vielzahl von Betrieben des produzierenden Gewerbes,
der Logistik sowie aus dem Automobilbereich stellt das Gewerbegebiet Sprendlinger Land-
straBe nicht das geeignete Umfeld fiir hochwertige Dienstleistungsnutzungen dar. Dartber
hinaus verfigt das Plangebiet nicht lber die erforderlichen Standortanforderungen fiir diese
Nutzungen. In der Stadt Offenbach bestehen z.B. mit dem Gewerbegebiet Kaiserlei weitaus
bessere Standorte flr hochwertige Biuro- und Dienstleistungsnutzungen. Davon ausgenom-
men sind Buro- und Verwaltungseinheiten fir die bestehenden Betriebe im Plangebiet.

Mit der herausragenden verkehrlichen Erreichbarkeit, der mikrostandértlichen ErschlieBung
sowie der FlachengrdBe eignet sich das Plangebiet sehr fir das produzierende Gewerbe.
Hinzu kommt der Charakter des Gewerbegebietes Sprendlinger LandstraBe, welches bereits
stark durch Betriebe des produzierenden Gewerbes und der Logistik gepragt ist. Die Ansied-
lung von weiteren produzierenden Gewerbe wirde das Profil des Gewerbegebietes weiter
scharfen.
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Insgesamt besitzt das Plangebiet spezifische Standortfaktoren, die in dieser Kombination bei
anderen Potenzialflichen in den Industrie- und Gewerbegebieten der Stadt Offenbach wei-
testgehend nicht gegeben sind, wobei hier insbesondere auf die FlachengréBe und die kurz-
fristige Aktivierbarkeit sowie auch die Mdglichkeit zur Ansiedlung von produzierendem Ge-
werbe hinzuweisen ist. Damit ist das Plangebiet von zentraler strategischer Bedeutung fur
die strukturierte gewerbliche Entwicklungspolitik der Stadt Offenbach am Main.

11. VER- UND ENTSORGUNG

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

12. DENKMALSCHUTZ

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

13. ALTLASTEN

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind deren Auswirkungen auf den Boden als Schutzgut
als Belang des Umweltschutzes zu beriicksichtigen und in die planerische Abwagung einzu-
stellen.

GemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungsplan Flachen zu kennzeichnen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es existiert jedoch keine
verbindliche Konkretisierung, wann Boden erheblich mit umweltgefaéhrdenden Stoffen belas-
tet sind. Hilfsweise kann hierflr auf den ,Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren® zurtickgegriffen werden. Demnach sind zumindest Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG und Altlasten im Sinne des § 2
Abs. 5 BBodSchG zu kennzeichnen.

Um zu ermitteln, welche Flachen innerhalb des Plangebiets entsprechend zu kennzeichnen
sind, wurde eine Altlastenrecherche beauftragt. Jene Altlastenrecherche kommt zu dem Er-
gebnis, dass unter Berlicksichtigung des vorgenannten Erlasses derzeit kein Bedarf fiir eine
Kennzeichnung einer Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans 640 erkennbar ist.

14. KAMPEMITTEL

Das Plangebiet befindet sich nach den dem KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluft-
bildern in einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen. Vom
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Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen
werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn
der geplanten Bauarbeiten und Baugrund-untersuchungen auf den Grundstlcksflachen er-
forderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.

15. IMMISSIONSSCHUTZ

Der Schallschutz ist als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen zu ver-
stehen. GemaB § 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsa-
men Planungen und MaBnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehen Flachen ei-
nander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Mit dem Wohngebiet Lauterborn grenzt dstlich ein dem Wohnen dienendes Gebiet an das
Plangebiet an. Wohnbebauung befindet sich auf den Grundstiicken MerianstraBe 16-20 und
Sprendlinger LandstraBe 160-164 auch innerhalb des Plangebiets. Ein explizites Ziel der
Bebauungsplanaufstellung ist die planungsrechtliche Bewaltigung der Nachbarschaft von
Gewerbe und Wohnbebauung, vorrangig ist hier die Entscharfung von (Schall-) Immissions-
konflikten zwischen beiden Nutzungen zu verfolgen.

Daher wurde fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 640 eine schalltechnische Unter-
suchung durch das Ingenieurbtro Dr. Gruschka durchgefinhrt.

Zur wirksamen Konfliktbewaltigung der einwirkenden Verkehrslarmeinwirkungen werden fol-
gende SchallschutzmaBnahmen betrachtet, bei der Aufstellung des Bebauungsplans wird
durch entsprechende Festsetzungen auf die gutachterlichen Vorschlage planerisch reagiert:

Ladrmpegelbereiche

Bei der Anderung oder dem Neubau von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men ist im Baugenehmigungsverfahren im Rahmen des Schallschutznachweises gegen Au-
Benlarm geman DIN 4109 die ausreichende Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (z. B.
Fenster, Rollladenkasten) schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nachzuweisen. Grundlage
hierzu bilden die Larmpegelbereiche nach Tab. 8 der DIN 4109. Die hierfir maBgeblichen
AuBenlarmpegel werden aus den energetisch addierten Gesamtbeurteilungspegeln "tags"
des StraBen- und Luftverkehrs sowie dem in Gewerbegebieten tags gemas DIN 18005 zu-
lassigen Orientierungswert fir Gewerbelarm von 65 dB(A) berechnet (bei Linienschallquellen
zusatzlich Addition von 3 dB(A)).

Das Plangebiet liegt in den La&rmpegelbereichen IV bis VI.
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Abbildung 6: Larmpegelbereiche im Plangebiet (Dr. Gruschka)

Gerduschkontingentierung

GemaB § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO kann das Gewerbegebiet in Form einer Gerduschkontin-
gentierung Festsetzungen nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Eigenschaften gegliedert werden. Hierfir dient die DIN 45691, welche die bisher gebrauchli-
chen "(immissionswirksamen) flachenbezogenen Schallleistungspegel” (IFSP) ersetzt.

Durch die Gerauschkontingentierung werden die Maximierung der Schallemissionen aus
dem Plangebiet im zuldssigen Rahmen sowie eine weitestgehende Gleichverteilung der Ge-
rauschimmissionen aus den verschiedenen Teilflachen des Plangebietes angestrebt. Es wird
gewahrleistet, dass in der schutzbedurftigen Nachbarschaft die zulassigen Immissionsricht-
werte der TA Larm von der Gesamtheit aller Betriebe und Anlagen eingehalten werden. Auch
wird verhindert, dass nach dem "Windhundprinzip“ der erste Betrieb, der sich ansiedelt, be-
reits so viel Larm emittiert, dass jeder weitere Betrieb unter Berlcksichtigung der schutzwdir-
digen Nachbarschaft unzulassig ware. Darlber hinaus ist die Ermittlung der Gewerbelarm-
vorbelastung im Zuge einer vorhabenbezogenen Immissionsprognose flr die Erweiterung
oder den Neubau eines Betriebes bzw. einer Anlage im Plangebiet nicht erforderlich, da die-
se bereits bei der Bestimmung der Emissionskontingente berlcksichtigt wurde.

Auf der Grundlage der Gerauschkontingentierung kénnen bei der

Planung von Betrieben und Anlagen geeignete MaBnahmen zur Vermeidung von Schal-
limmissionskonflikten im Hinblick auf die Nachbarschaft ermittelt werden.

Bei der Gerauschkontingentierung sind zwei ,Planfélle® zu unterscheiden:
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e Berlcksichtigung der vorhandenen Wohnbebauung innerhalb des Plangebiets (Im-
missionsempfindlichkeit in Abstimmung mit dem RP Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz
und Umwelt Frankfurt a. M., entsprechend eines Mischgebietes)

e nach vollstandiger Aufgabe der innerhalb des Plangebiets vorhandenen Wohnbebau-
ung

16. WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzge-
bieten 0.4.

17. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das gemdB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzte Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO setzt sich
aus den Plangebietsteilen GE 1, GE 2 und GE 3 zusammen.

Als Art der baulichen Nutzung wird in allen Plangebietsteilen Gewerbegebiet gemai § 8
BauNVO festgesetzt. Es handelt sich nach den bestehenden Nutzungen bereits vor Aufstel-
lung des Bebauungsplans um ein faktisches Gewerbegebiet.

In der Umgebung des Bebauungsplans befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
117 ,Fir das Gebiet zwischen SchumannstraBBe, Bert-Brecht-StraBe, Réhrgraben und der
kinftigen Sudumgehung®, welcher ebenfalls flr seinen gesamten Geltungsbereich ein Ge-
werbegebiet festsetzt.

Im Plangebietsteil GE 1 sind bis zu einer vollstdndigen Aufgabe der Wohnnutzung Betriebe und Anla-
gen bzw. Nutzungsénderungen nur mit Nachfolgenutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren.

Demnach sind bis zu einer vollstandigen Aufgabe von Wohnnutzung auf samtlichen Bau-
grundstticken in der Teilflache 1 nur (Nachfolge-) Nutzungen zuléssig, deren Emissionen das
Wohnen nicht wesentlich stéren und die maBgeblichen Immissionsrichtwerte geman TA
Larm far ein Mischgebiet nicht Uberschreiten. Nach einer vollstandigen Aufgabe der Wohn-
nutzung auf samtlichen Baugrundstiicken in der Teilflache 1 missen (Nachfolge-) Nutzungen
die Einhaltung des festgesetzten Lex nachweisen, da die dann maBgeblichen Immissionsorte
durch die angrenzende Wohnbebauung Lauterborn gebildet werden.

Nach § 1 (4) Nr. 2 BauNVO wird das Gewerbegebiet nach den besonderen Eigenschaften der zulds-
sigen Betriebe und Anlagen gegliedert. Dazu werden Larmemissionskontingente (Lgk) festgesetzt.

Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die nachfolgend angegebenen
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 (Stand 12/2006) weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
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noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) lberschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

Teilflache (TF) I—EK, tags I—EK, nachts
(06.00-22.00 Uhr) in dB(A)/m?2 (22.00-06.00 Uhr) in dB(A)/m?2
TF 1 62 a7
TF 2 62 47
TF 3 59 44

GemanB § 1 (4) BauNVO wird das Gewerbegebiet durch die Festsetzung von Teilflachen und
darin einzuhaltenden Larmemissionskontingenten (Lgk) nach der Art der Betriebe und Anla-
gen und ihren Eigenschaften gegliedert. Somit wird sichergestellt, dass an den maBgebli-
chen Immissionsorten in der Summe aus Vor- und Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte
der TA Larm eingehalten werden.

Die maBgeblichen Immissionsorte innerhalb des Plangebiets sind die schutzbedirftigen Auf-
enthaltsraume der auf den Grundsticken Sprendlinger LandstraBe 160-164 und Merianstra-
Be 16-20 vorhandenen Wohnbebauung. Jener wird die Immissionsempfindlichkeit eines
Mischgebiets eingerdumt: Durch die Lage der Wohnnutzung innerhalb eines Gewerbege-
biets wird nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme ein geeigneter Zwischenwert
gemaB Nr. 6.7 TA Larm gebildet, an den nachstgelegenen Aufenthaltsrdumen sind die Im-
missionsrichtwerte flir ein Mischgebiet einzuhalten (IO 4 und 10 5) und bilden damit die Be-
rechnungsgrundlage fir die Emissionswerte der Lg.

Die maBgeblichen Immissionsorte auBerhalb des Plangebiets sind die nachstgelegenen
schutzbeduirftigen Aufenthaltsrdume des 6stlich angrenzenden Wohngebiet "Lauterborn”
(Kurt-Tucholsky-StraBe, Carl-von-Ossietzky-StraBe und Georg-Blchner-StraBe). Jener wird
die Immissionsempfindlichkeit eines Allgemeinen Wohngebiets eingerdumt. Es handelt sich
um ein Gebiet, welches gemaB Baunutzungsverordnung der pragenden Nutzungsstruktur
nach einem Reinen Wohngebiet entspricht. Nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksicht-
nahme wird ein geeigneter Zwischenwert geman Nr. 6.7 TA Larm gebildet. Ein Grundzug der
Planung i.S.d. Aufstellungsbeschlusses fiir den Bebauungsplan besteht in der Nicht-
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet
als Berechnungsgrundlage fir die Emissionswerte der Lgx an den néchstgelegenen Aufent-
haltsrdumen der angrenzenden Wohnbebauung (10 1 — 10 3).

Die maBgeblichen Immissionsorte fir die Festsetzung der Larmemissionskontingente sind
per Eintrag in den zeichnerischen Teil nachrichtlich Gbernommen.

Fdr Immissionsorte in den Gewerbegebieten innerhalb und auBerhalb des Plangebietes sind
die Emissionskontingente nicht anzuwenden; hier gelten die Anforderungen der TA Larm.
Die Immissionsrichtwerte nachts sind hier nur zu beachten, wenn schutzbedurftige Aufent-
haltsrdume von Wohnungen als maBgebliche Immissionsorte zu berticksichtigen sind.

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind, er-
folgt die Summation Uber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Teile von
Teilflachen. Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen
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und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute Inanspruchnahme dieser Emis-
sionskontingente o6ffentlich-rechtlich auszuschlieBen (z. B. durch Baulast oder o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag). Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen
des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maBgeb-
lichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

Im Gewerbegebiet sind

- die nach § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten gemdB § 1 (5) BauNVO nicht zulédssig,

- Anderungen bestehender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu-
lassig,

- Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten gegen-
liber der Bestandsfldche untergeordnet und bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von maximal
800 m2gemdB § 1 (5) BauNVO ausnahmsweise zuldssig,

GemaB Einzelhandelsgutachten kann unter Beriicksichtigung des zuvor ermittelten Versor-
gungsbedarfs abgeleitet werden, dass

- sich das Plangebiet aufgrund der guten Erreichbarkeit/ErschlieBung und der Grund-
sticksgréBen fur die Ansiedlung von (auch groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben
eignet,

- die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten den
Zielen der Raumordnung widerspricht,

- kein Versorgungsbedarf fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Sortimenten besteht,

- bei Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten Ver-
drangungseffekte zulasten bestehender wohnortnaher Versorgung und je nach Sor-
timent auch fir den Zentralen Versorgungsbereich nicht auszuschlieBen sind,

- dass sich das Plangebiet aufgrund der ErschlieBung und GrundstiicksgréBen fir die
Ansiedlung von nicht- groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentrenrele-
vanten Sortimenten eignet, aber aufgrund der hohen Flacheninanspruchnahme nicht
fir die Ansiedlung von Fachmérkten und Einrichtungsh&usern.

GemalB gutachterlicher Prifung/Empfehlung werden daher an den Zielen der Raumordnung
und der zugrundeliegenden Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 keine Modifizierungen
hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelsortimenten durchgefihrt, bei der Prifung von Bau-
vorhaben gemaB der Festsetzungen im Bebauungsplan wird hinsichtlich der zentrenrelevan-
ten/ nicht zentrenrelevanten Sortimente daher in Anlehnung an die Sortimentsliste des
RPS/RegFNP 2010 folgende Sortimentsunterscheidung zugrunde gelegt.
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Zentrenrelevante Sortimente
(Grund- und Nahversorgung,
taglicher Bedarf)

Zentrenrelevante Sortimente
(mittel- und langfristiger Bedarf)

Nicht-
mente

zentrenrelevante Sorti-

Lebensmittel, Getranke

Bekleidung, Wasche, Lederwaren,
Schuhe

Bad-, Sanitéreinrichtung und
-zubehér

Drogerie, Pharmazeutika

Baby- und Kinderartikel

Bauelemente, Baustoffe

Haushaltswaren

Sanitatswaren, Parfiimerie

Beschléage, Eisenwaren

Wasch- und Putzmittel

Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernah-
rung

Bodenbelage, Teppiche

Zeitungen, Zeitschriften

Haus- und Heimtextilien, Gardinen
und Zubehor, Stoffe

Boote und Zubehér

Schreibwaren, Schulbedarf

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

Schnittblumen

Blcher, Papier, Biroorganisation
(ohne Mdbel)

Blromoébel und -maschinen

Foto, Video, Optik, Akustik

Erde, Torf

Glas, Porzellan, Keramik, Ge-

schenkartikel

Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrra-
der) und Zubehér

Kunst und —gewerbe, Bilder, Anti-
quitaten, Bastelartikel

Farben, Lacke und Tapeten

Beleuchtungskérper, Lampen

Fliesen

Musikalien, Musikinstrumente, Bild-
und Tontrager

Gartenhauser, -gerate

Spielwaren, Sportartikel und
—bekleidung, Campingartikel

Installationsmaterial, Heizung, Ofen

Fahrrader und Zubehér

Mobel, Kiichen

Waffen und Jagdbedarf

Pflanzen und —gefaBe

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Rollladen, Markisen

Unterhaltungselektronik, Computer
und Kommunikationselektronik

Werkzeuge

Elektroklein und -groBgeréate

Tabelle 1: Sortimentsliste, Unterscheidung zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten

Im Plangebiet sind zurzeit keine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten als Hauptsortiment vorhanden. Im Plangebiet sind jedoch Einzelhandelsbetriebe mit
anderen zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden, auch als Hauptsortiment. Um den Be-
stand dieser Betriebe, die sich zumeist auf ein bestimmtes Sortiment spezialisiert haben und
keine planerischen Konflikte erzeugen, zu sichern und eine Wettbewerbsféahigkeit nicht aus-
zuschlieBen, kénnen bereits vorhandene Betriebe neben allgemein zuldssigen Anderungen
(z.B. der AuBen- und Innengestaltung) ausnahmsweise auch Verkaufsflachenerweiterungen
vornehmen, wenn keine stadtebaulichen Grinde (insbesondere verkehrliche Aspekte) ent-
gegenstehen und keine Sortimentserweiterung erfolgt.

Die Verkaufsflache darf proportional in einem Flachenverhaltnis von maximal 49 v. H. zum
Bestand erweitert werden, die zuldssige Obergrenze von 800 mz? fir die Gesamtverkaufsfla-
che mit Anrechnung samtlicher Sortimente (auch der nicht- zentrenrelevanten Sortimente)
darf nicht Gberschritten werden.

Zulassig sind Errichtungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben, die aus Sicht der
Raumordnung geman Sortimentsliste des RegFNP unbedenklich sind (nicht- zentrenrelevan-
te Sortimente), sich aus betrieblicher Sicht fir die Baugrundstiicke eignen und den Zielen
des Bebauungsplans nicht entgegenstehen. Dies betrifft vor allem Betriebe mit den Waren-
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flache von 800 m2. Damit soll Betrieben/Handwerkern im Plangebiet die Méglichkeit eines
Direkt- oder Fabrikverkaufs erhalten bleiben.

28

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 640

Innerhalb des Plangebiets ist ein ca. 30,0 m tiefer Bereich entlang der Sprendlinger Land-
straBe im Regionalen Flachennutzungsplan, Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel, als ,Sons-
tiger Einzelhandelsstandort, Bestand“ dargestellt. Es handelt sich dabei um die Kennzeich-
nung einer bereits vorhandenen Einzelhandelsagglomeration. RechtmaBig errichtete Einzel-
handelsbetriebe innerhalb dieser Flachenabgrenzung genieBen Bestandsschutz. Um ge-
werblich-industriell nutzbare Flachen zu sichern und gegeniber der Flacheninanspruchnah-
me von Einzelhandelsbetrieben zu schitzen, ist die Ansiedlung von einzeln betrachtet még-
licherweise unbedenklichen Einzelhandelsbetrieben nur nach gutachterlichem Ausschluss
negativer Umweltauswirkungen zulassig.

Die im Gewerbegebiet nach § 8 (2) BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fiir sportliche Zwecke sind
gemdB § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig, sofern sie nicht in direktem Zusammenhang mit vorhandenen
Gewerbebetrieben stehen.

Im Plangebiet sollen Nutzungen mit einem potentiell hohen Flachenverbrauch bei geringer
Arbeitsplatzdichte ausgeschlossen werden. Dies gilt in der Regel auch fir Anlagen fur sport-
liche Zwecke. Der Ausschluss soll nicht auf Anlagen angewendet werden, die einen direkten
funktionalen Bezug zu vorhandenen Gewerbebetrieben haben, also Sporteinrichtungen fir
Mitarbeiter, die der Standortsicherung und Mitarbeiterférderung dienen.

Die im Gewerbegebiet nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir kirchliche, sozia-
le und gesundheitliche Zwecke werden gemdB § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Um Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und ggf. immissionsempfindlichen Einrichtungen
so weit wie moglich zu verhindern, sollen Anlagen far kirchliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke im Plangebiet ausgeschlossen werden. Sie sind an anderer Stelle im Stadtgebiet
zweckmaBiger anzusiedeln und kénnen dort eine starkere Verbesserung sozialer und ge-
sundheitlicher Infrastruktur entfalten. Daher ist eine Ansiedelung im Plangebiet, welches dem
Gewerbe vorbehalten sein soll, nicht sinnvoll. Durch die Lage in der Tag- Schutzzone 2 und
der Nacht- Schutzzone des Flughafens Frankfurt Main gelten fir Einrichtungen dieser Fall-
gruppe auBerdem Bauverbote.

Ausgenommen vom Ausschluss sind Anlagen flr kulturelle Zwecke, sie sind geman § 8 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassig, da sie gegentiber kirchlichen, sozialen und gesundheitli-
chen Anlagen im Regelfall eine niedrigere Immissionsempfindlichkeit aufweisen bzw. sogar
aufgrund ihrer Emissionen gewerbegebietstypisch sind (z.B. Kinstlerwerkstatten) und auf-
grund ihrer Flacheninanspruchnahme und Geb&udeanforderungen unter Umstanden nicht
ohne Weiteres an anderer Stelle im Stadtgebiet untergebracht werden kénnen.

Die nach § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten, die der Aufstellung
von Spielgeréten, der Veranstaltung anderer Spiele oder der gewerbsméBigen Aufstellung von Unter-
haltungsspielen mit und ohne Gewinnmdglichkeit dienen, Wettbliros sowie Verkaufs- oder Vorfiihr-
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oder Gesellschaftsrdume oder sonstige Stétten, deren Geschdftszweck den Verkauf von Artikeln oder
die Darstellung von Handlungen sexuellen Charakters beinhaltet, sind gemdB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Vergnlgungsstatten sind geman § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig, sofern kei-
ne stadtebaulichen Griinde (z.B. die ausreichende ErschlieBung) gegen das Vorhaben ste-
hen. Die Einhaltung der Larmemissionskontingente bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen werden hingegen diejenigen Vergnigungsstéatten, die einem Grundzug der
Planung und explizitem Ziel der Bebauungsplanaufstellung, der Sicherung des Standorts fir
produzierende und dienstleistende Gewerbebetriebe, entgegenstehen. Sie missen zudem
aufgrund ihrer Flachen- und Gebaudeanforderungen nicht in einem Gewerbegebiet unterge-
bracht werden, da sie auch an einem anderen Standort realisierbar sind und durch einen
sehr hohen Wertschépfungsgrad eine erhebliche und fur die Unterbringung von produzieren-
den Gewerbebetrieben kontraproduktive Bodenwertsteigerung hervorrufen kénnen. Darunter
fallen Statten und Anlagen, deren Geschéaftszweck das Aufstellen von Spielgerdten und die
Durchfiihrung von Unterhaltungsspielen, die Annahme von Wetten und den Verkauf von Arti-
keln oder Handlungen sexuellen Charakters sind. Sie widersprechen damit der allgemeinen
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets.

Mit den Blro- und Verwaltungsgebauden entlang der Sprendlinger LandstraBe und den da-
hinterliegenden Werk- und Produktionsgeb&uden besteht im Plangebiet eine pragnante Ord-
nung und eine stadtebauliche Qualitat, die sich von den anderen Bereichen im Gewerbege-
biet Sprendlinger LandstraBe abhebt. Jene stadtebauliche Qualitat soll nicht durch die An-
siedlung von o.g. Vergnigungsstatten eingeschrankt werden.

Im Plangebietsteil GE 1 sind nach § 1 (10) BauNVO fiir die bestehende Wohnbebauung

- Erweiterungen innerhalb der geméB Eintrag in den zeichnerischen Teil mit @bezeichneten
Flachen zulassig,

- Anderungen allgemein zuldssig.

Bei der vorhandenen Wohnbebauung innerhalb des Plangebietsteils GE 1 handelt es sich
um einen Fremdkdrper. Die Festsetzungen im Bebauungsplan ermdéglichen einen erweiter-
ten Bestandsschutz, der bis zu einer vollstandigen Aufgabe der Wohnnutzung gilt.
Anderungen von Anlagen (z.B. energetische Sanierungen) sind allgemein zuléssig. Erweite-
rungen von Wohngeb&uden sind innerhalb einer zeichnerisch festgesetzten und mit @ be-
zeichneten Flache zulassig. Die Flachenfestsetzung ermdglicht Geb&udeerweiterungen (z.B.
Balkonanbauten) bis zu einer Bautiefe von 14,0 m gemessen ab der im zeichnerischen Tell
festgesetzten Baugrenze. Die demnach zulassigen Erweiterungen beschranken sich auf die
Wohnwertverbesserung vorhandener, rechtmaBig errichteter Wohnungen, nicht auf die
Schaffung zusétzlicher Wohneinheiten. Fir die Errichtung von Wohnbebauung gilt zudem
das Bauverbot gemaB § 5 (2) FluLarmG.

Nach der vollstandigen Aufgabe der Wohnnutzung im GE 1 gilt als Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet mit entsprechenden Nutzungsausschlissen gemaB Textfestsetzungen zum
Bebauungsplan. Somit steht die vorhandene Wohnbebauung der beabsichtigten Weiterent-
wicklung des Gewerbegebiets nicht entgegen. Kiinftig werden damit aber bestehende und
potentielle Konflikte (insbesondere Immissionen) zwischen Wohnnutzung und Gewerbe ent-
schéarft bzw. vermieden.
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GemalB § 8 (3) BauNVO sind im Gewerbegebiet ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und —leiter zuléssig, sofern sie zusatz-
lich dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse un-
tergeordnet sind. Ausnahmen kénnen nur geltend gemacht werden, wenn Betriebsablaufe
die sténdige Erreichbarkeit/ Anwesenheit von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen bzw.
Betriebsinhaber und —leiter erfordern.

Maf der baulichen Nutzung und H6he der baulichen Anlagen

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl und die Festsetzung eines HéchstmaBes bzw. Mindest-
und HéchstmaBes flr die Gebaudeoberkante geregelt.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemdaB Eintrag durch Nutzungsschablonen im zeichnerischen
Teil festgesetzt.

In allen Plangebietsteilen wird entsprechend § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt. Sie bertcksichtigt damit den mit einer gewerblichen Nutzung der Grund-
stlicke einhergehenden typischen Flachenverbrauch durch Funktions- und Lagergebaude,
die Uber eine geringe Anzahl von Geschossen und dafiir ber eine hohe Gebaudegrundfla-
che verfligen, um mdglichst viel ebenerdige Flache zu generieren. Die zulassige GRZ von
0,8 entspricht auch grundséatzlich dem bestehenden Ausnutzungsgrad.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Gebdudehdhen fiir die jeweiligen Plangebietsteile werden gemdfB Eintrag durch Nutzungsschab-
lonen im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fir die Plangebietsteile GE 1 und GE 2 werden entlang der Sprendlinger LandstraBe Min-
destgebaudehdhe von 10,0 m und Maximalgebaudehéhen von 16,0 m festgesetzt. Eine Min-
desthéhe soll die Unternutzung von stadtebaulich wirksamen Grundstiicksbereichen verhin-
dern und die Herstellung einer raumwirksamen Blrobebauung an der Sprendlinger Land-
straBBe ermoglichen und herbeifuhren. Die Maximalhdhe leitet sich von den H6hen der beste-
henden Bulro- und Verwaltungsgebdude entlang der Verkehrsflache ab. Die Gebaude auf
dem Baugrundstiick Sprendlinger LandstraBe 180 kénnen um ca. 3,5 m erhéht werden, dies
entspricht etwa der Regelgeschosshdhe fir Blrobauten.

Fur den Plangebietsteil GE 3 wird die Maximalgebaudehéhe von 16,0 m festgesetzt, jene
Grundsticksbereiche sollen insbesondere Produktions- und Lagergeb&uden mit groBen
Grundflachen und viel ebenerdige Nutzflache vorbehalten sein, weitere Einschrankungen wie
eine Mindesthéhe waren kontraproduktiv und stadtebaulich nicht ableitbar.
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GemaB Nr. 1.9 der planungsrechtlichen Textfestsetzungen ist die Wohnbebauung im Plan-
gebietsteil GE 1 im Bestand gesichert. Dies gilt auch fiir deren Gebaudehbéhen, wenngleich
im GE 1 abweichend vom Bestand niedrigere H6hen festgesetzt werden. Diese gelten im
Sinne des bedingten Baurechts gemaB Nr. 15 der bauplanungsrechtlichen Textfestsetzun-
gen nach dauerhafter Aufgabe der Gebaude fiir die Neuerrichtung von Gebauden.

Objekt Traufhdhe / Firsthohe Oberkante Flachdach
MerianstraBe 16-20 &
Sprendlinger LandstraBe 160 15,95 m
Sprendlinger LandstraBe
162-164 11,5m/17,0m
Sprendlinger LandstraBe 166 14,15 m
Sprendlinger LandstraBe 178 14,3 m
Sprendlinger LandstraBe 180 10,75 m

Tabelle 2: Hohen Bestandsgebédude

Oberkante im Sinne dieser Festsetzungen ist dabei der hdchstgelegene Punkt der baulichen Anlage
unabhéngig von der baulichen Funktion oder der Nutzung.

Die maximale Héhe fiir bauliche Anlagen als deren Oberkante darf fiir untergeordnete technische Ne-
benanlagen wie Treppenhduser und Aufziige auf bis zu 10% der Grundfldche der baulichen Anlage
Uberschritten werden, héchstens jedoch um bis zu 3,0m.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird fiir die einzelnen Plangebietsteile in der Nutzungsschablone in
absoluten Héhen als deren Oberkante (OK) lber dem nadchstgelegenen vorgelagerten Héhenbezugs-
punkt festgesetzt.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird zwischen der Oberkante -dem héchstgelegenen Punkt
der baulichen Anlage- und dem nachstgelegenen, vorgelagerten Hohenbezugspunkt -der
Hohe Uber Normal Null- gem&B Eintrag in den zeichnerischen Teil gemessen. Die maximal
zulassige Hbhe darf in untergeordnetem Umfang durch technische Nebenanlagen um bis zu
3,0 m Uberschritten werden.

Bauweise
Die Bauweise wird in den einzelnen Plangebietsteilen geméB Eintrag durch Nutzungsschablonen im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Fiir sédmtliche Plangebietsteile wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a) festge-
setzt, wobei Gebdudeldngen (ber 50,0 m zuldssig sind.
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Abweichend von der offenen Bauweise sind in samtlichen Plangebietsteilen Gebaude zulas-
sig, die langer als 50,0 m sind. So wird dem Rechnung getragen, dass im Plangebiet bereits
mehrere Gebaudekérper mit einer LaAnge von mehr als 50,0 m bestehen, dass im Plange-
bietsteil GE 2 auf dem Baugrundstiick Sprendlinger LandstraBe 180 durch Erweiterungen die
Verfestigung einer Blockrandbebauung ermdglicht wird und im Plangebietsteil GE 3 Hallen
und Funktionsgebaude errichtet werden kénnen, die den jeweiligen Produktionserfordernis-
sen entsprechen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die iberbaubare Grundstiicksfldche in den einzelnen Plangebietsteilen wird gemdaB Eintrag im zeich-
nerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Die festgesetzte Baugrenze darf zu éffentlichen Verkehrsflachen je vorgelagerter Verkehrsfldche pro
Baugrundstiick im Bereich des Erdgeschosses durch ein auskragendes Vordach bis zur Grundstiicks-
grenze bis zu einer maximalen Breite von 7,0 m (berschritten werden.

Durch Festsetzung einer Baugrenze mit einer Vorgartentiefe von 5,0 m parallel zu den Ver-
kehrsflachen wird eine gegenliber dem Bestand einheitliche Vorgartentiefe planungsrechtlich
vorgegeben. Weitere, differenziertere Festsetzungen zur Uberbauten Grundsticksflache
kénnten zu Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen fuhren und sind stadtebaulich
nicht aus der Umgebungsbebauung ableitbar.

Um fir den Kundenverkehr ein mdéglichst positives Gebaudeentree zu schaffen, darf die
Baugrenze durch Vordacher im untergeordneten Umfang Uberschritten werden. Durch die
Vorgartentiefe von 5,0 m und der maximalen Breite von 7,0 m ergibt sich eine zulassige
Grundflache je Eingang von 35,0 m2.

Stellplatze und Garagen

Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen sind innerhalb und auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
fldchen zuldssig. Garagen sind in sdmtlichen Vorgartenzonen unzulédssig.

Flachen zum Nachweis von Stellplatzen werden nicht néher eingegrenzt. Somit wird Gewer-
bebetrieben auf den Grundstliicken ein mdglichst hoher Spielraum bei der Stellplatzherstel-
lung gewahrt (die Einhaltung der Larmemissionskontingente bleibt unberihrt). Aus gestalte-
rischen Griinden werden Garagen in den Vorgartenzonen ausgeschlossen.

Vorgartenzonen sind die gemaB Eintrag in den zeichnerischen Teil nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen, denen Verkehrsflachen vorgelagert sind. Die der SchumannstraBe zu-
gewandten, nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen gelten demnach nicht als Vorgartenzo-
ne.
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Nebenanlagen

Nebenanlagen sind innerhalb und auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

Entlang der Sprendlinger LandstraBe und in sdmtlichen Vorgartenzonen sind Nebenanlagen unzulas-
sig. Hiervon ausgenommen sind Vorddcher und Werbeanlagen, zu denen eigene Festsetzungen ge-
troffen werden.

Aus gestalterischen Griinden sollen in den Vorgartenzonen keine Nebenanlagen errichtet
werden, um eine klare raumliche Gliederung von Verkehrsflache, Vorgarten und Bebauung /
Bauflucht zu schaffen. Dies gilt nicht fir Vordacher und Werbeanlagen, deren Zul&ssigkeit in
Vorgartenzonen wird in Nr. 5 der planungsrechtlichen Textfestsetzungen und Nr. 4 der bau-
ordnungsrechtlichen Textfestsetzungen bestimmt.

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflachen werden gemdB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die umliegenden StraBen und vorhandene Zu-
und Ausfahrten. Die HaupterschlieBung der Grundstlcke erfolgt Uber die Sprendlinger Land-
straBBe. Die Grundstlicke Sprendlinger LandstraBe Nr. 166 und Nr. 180 sind zusatzlich tber
die MerianstraBe bzw. die Bert-Brecht-StraBBe erschlieBbar.

Auf dem stadtischen Flurstiick 62/13 (Griinflache) befindet sich eine Zufahrt vom Baugrund-
stlick Sprendlinger LandstraBe Nr. 178 in die SchumannstraBe. Die Zufahrt genieBt auf der
Grundlage des Bauscheins Nr. 188/84 Bestandsschutz. Laut Betriebsbeschreibung wurde
die zusatzliche Zuwegung erforderlich, um auf dem Gewerbegrundstiick eine reibungslose
Andienung zu gewahrleisten. Auf eine planungsrechtliche Sicherung wird verzichtet, um die
Anzahl der Fahrbewegungen auf das baugenehmigte MaB zu beschranken (It. Betriebsbe-
schreibung ca. 4-6 LKW- Andienungen taglich) und zusatzliche Immissionskonflikte auszu-
schlieBen. Durch die reine Bestandssicherung besteht zudem auch kein Anspruch anderer
Gewerbebetriebe auf weitere Zuwegungen zu Lasten der Grinflache. Durch Verpachtung
der Zufahrt durch die Stadt Offenbach am Main bestehen somit samtliche Optionen, pla-
nungsrechtlich unerwiinschte Nutzungsintensivierungen innerhalb der Grinflache zu steu-
ern.

Mdégliche Gerduschemissionen durch Kfz-Verkehr auf der dem Grundstick Sprendlinger
LandstraBe Nr. 178 zugeordneten Zufahrt auf die SchumannstraBe sind Uber die, fir das
Betriebsgeldnde festgesetzten Emissionskontingente reglementiert. Eine Ausweitung der
Gerauschkontingentierung auf die Zufahrtsflache ist nicht erforderlich.

Die Emissionskontingente sind dann anzuwenden, wenn eine Anderung des Bestandsbetrie-
bes oder die Etablierung eines neuen Betriebes erfolgt.

Hinsichtlich des Bestandsbetriebes erfolgt keine schalltechnische Beurteilung. Hier wird von
der Einhaltung der Anforderungen an den Schallimmissionsschutzes ausgegangen.
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Griinflachen

Die Griinflachen werden geméaB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.
Zuldssig sind untergeordnete Anlagen, die im Einklang mit der Zweckbestimmung stehen.

Die beiden Flurstlicke 62/13 und 96/1 werden als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Hiermit
wird der bestehende Ortscharakter auf den beiden stédtischen Parzellen bestétigt. Die vor-
handene, teils dichte Vegetation aus Baumen und Strauchern soll zudem in ihrer Funktion
als Puffer zwischen Gewerbe und Wohnen erhalten bleiben.

Innerhalb der festgesetzten Grinflache befindet sich eine Zufahrt vom Baugrundstiick
Sprendlinger LandstraBe Nr. 178 in die SchumannstraBe. Die Zufahrt genieBt auf der Grund-
lage des Bauscheins Nr. 188/84 Bestandsschutz, befindet sich im Eigentum der Stadt Offen-
bach am Main und wird von dieser lediglich verpachtet.

Bauliche MaBnahmen zur Nutzung der Grinflache durch die Wohnbevélkerung sind zurzeit
nicht geplant.

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

Oberirdische Stellpldtze, Zuwegungen und sonstige versiegelte Fldchen und Wege sind wasserdurch-
ldssig auszufiihren (z.B. Pflastersteine mit weitem Fugenabstand, Rasengittersteine 0.4.), sofern nicht
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (Verschmutzungsgefahr durch gewerbliche Nutzung).

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwassers
und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflaichenabflusses mit damit verbundenen Ab-
flussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und Gberbauten Flachen. Der
mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den Grund- und Oberfla-
chenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen. Eine Verschmut-
zungsgefahr ist auszuschlieBen.

Flachdécher von Bliro- und Verwaltungsgebduden sind zu mind. 50 % ihrer Fldche zu begriinen. Die
Mindeststérke der Substratschicht betrdgt 8 cm.

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht (iberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwurzelba-
rem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

Die Festsetzungen zur Begriinung von nicht Gberbauten Grundstiicksflachen und Dachfla-
chen mit einer Neigung bis 10° haben eine erhebliche Bedeutung fir das innerdrtliche Klima,
denn sie wirken Luftverunreinigungen und der Aufheizung der Luft entgegen, bewirken eine
Entstaubung der Luft, férdern die Sauerstofferneuerung und dienen mithin dem Schutz der
natlrlichen Lebensgrundlagen. Darlber hinaus kann Uber die Dachbegriinung ein verzéger-
ter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers erreicht werden. Aufgrund des erheblichen
baulichen und wirtschaftlichen Aufwands bezogen auf die hohen Grundfldchen, sind Hallen-
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gebdude (z.B. Werks-, Produktions- und Lagerhallen) von der Pflicht zur Dachbegriinung
ausgenommen.

Einsatz erneuerbarer Energien

Bei der Errichtung von Gebduden, sind bauliche MaBnahmen so zu treffen, dass der Einsatz erneuer-
barer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfldchen, 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-
ringstmdoglichen Umfang — insbesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies bedeu-
tet baulich z.B. die Berlicksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fir den Aufbau
von thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die nachfolgend aufgefiihrten objektbezogenen (passiven) MaBnahmen "Lidrmpegelbereiche” und
"schallddmmende Lliiftungseinrichtungen” zum Schutz vor StraBen-, Gewerbe- und Flugldrmeinwir-
kungen gelten fiir den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall:

- freie Schallausbreitung
- Immissionshéhe 4 m (iber Geldnde.

Larmpegelbereiche

Bei der Anderung oder der Errichtung von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind die AuBenbau-
teile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grundlage hierzu sind die Ldrmpegelbereiche, die
gemdpB Tab. 8 der DIN 4109 den im Plan gekennzeichneten maBgeblichen AuBenldrmpegeln wie folgt
zugeordnet sind:

MaBgeblicher AuBenlarmpegel / Larmpegelbereich
[dB(A)]
<70 v
70 bis 75 \Y
>75 VI
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Abbildung 7: Ldrmpegelbereiche (Immissionshéhe 4,0m liber Geldnde) (Dr. Gruschka)

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhdngigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren gemaB DIN 4109 nachzuweisen.

Davon kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Berlicksichti-
gung der Abschirmung durch Gebdude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbautei-
le kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Innerhalb des Gewerbegebiets wird der Bestandsschutz der Wohngebaude gesichert, es
sind untergeordnete Erweiterungen in den daflir vorgesehenen Flachen innerhalb des GE 1
zulassig.

GemaB Schalltechnischer Untersuchung des Ingenieurblro Dr. Gruschka werden die Schal-
lorientierungswerte flir Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes eingehalten. Entlang der Sprendlinger LandstraBe kommt es zu Orientierungswert-
Uberschreitungen um bis zu ca. 5 dB(A). Im Nachtzeitraum werden die Schallorientierungs-
werte fir Gewerbegebiete von 55 dB(A) im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehal-
ten. Entlang der Sprendlinger LandstraBe kommt es zu Orientierungswertiiberschreitungen
um bis zu ca. 7 dB(A), im Norden und Osten entlang der MerianstraBe bzw. der Schumann-
straBBe zu Orientierungswertlberschreitungen um bis zu ca. 3 dB(A).

Far die bestehende Wohnbebauung im Nordwesten des Plangebietes (MerianstraBe 16-20
und Sprendlinger LandstraBe 160-164) wird bis zu einer vollstandigen Aufgabe der Wohn-
nutzung die Schutzbedurftigkeit fir ein Mischgebiet angenommen. So sollen schéadliche
Umwelteinwirkungen planerisch so weit wie méglich vermieden werden. Der Schallorientie-
rungswert fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) wird um bis zu ca. 12 dB(A) entlang der
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Sprendlinger LandstraBe Uberschritten. Der Schallorientierungswert fir Mischgebiete von
nachts 50 dB(A) wird entlang der Sprendlinger LandstraBe um bis zu ca. 15 dB(A) Uber-
schritten.

Daher ist es erforderlich, bei der Anderung oder Errichtung von Aufenthaltsraumen die
Schallddmm- MaBe gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzuhalten und im Bauge-
nehmigungsverfahren nachzuweisen.

Sollte der Nachweis erbracht werden, dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden
anliegen, insbesondere durch veranderte Gebaudestellungen im Plangebiet und einer ent-
sprechenden Abschirmung, kann die erforderliche Schallddmmung nach den Vorgaben der
DIN 4109 im Einzelfall entsprechend reduziert werden.

Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Bei der Anderung oder der Errichtung von Schiaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende Liif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte Liiftungsgeréte kann verzichtet wer-
den, wenn die Gebdude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein aus-
reichender und schallgeddmmter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Davon kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass nachts geringere AuBenldrmpegel als 50 dB(A) an den Fassaden anliegen (z. B.
unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebdude).

Bei der Anderung oder Errichtung von Raumen, die vorwiegend dem Schlafen dienen und
Kinderzimmern sind aufgrund der héheren Schutzbedirftigkeit schallddmmende Liuftungsein-
richtungen in Form von dezentralen schallgedammten Liftungsgeraten oder einer zentralen
Liftungsanlage nachzuweisen.

Sollte der Nachweis erbracht werden, dass nachts geringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A)
an den Fassaden anliegen, insbesondere durch verdnderte Gebaudestellungen im Plange-
biet und einer entsprechenden Abschirmung, kann auf schallgedammte Lftungseinrichtun-
gen im Einzelfall verzichtet werden.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zu erhaltende Einzelbdume werden geméB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind gértnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Auf den privaten Grundstiicken ist je angefangene 200 m? nicht (berbaubarer Grundstiickfla-
che ein standortheimisches Laubgehdlz Il. oder Ill. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten.

Entlang der Sprendlinger LandstraBe und in sdmtlichen Vorgartenzonen sind mindestens 25% der
nicht dberbaubaren Grundstiicksfldchen zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Als
Richtwerte gelten: Entlang der Sprendlinger LandstraBe und der MerianstraBe ein Gehdlz geméaB
Pflanzliste pro 10,0 m? begriinter Fldache. Entlang der Bert-Brecht-StraBBe ein Gehdlz 2. Ordnung pro
5,0 m? und/oder ein Gehdlz 3. Ordnung pro 1,0 m? begriinter Flédche.

Auf die Pflanzlisten (Kapitel V) wird hingewiesen.
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Auf dem Baugrundstiick Sprendlinger LandstraBe Nr. 180 werden zwei Einzelbdume zum
Anpflanzen im begriinten und unversiegelten Teil Vorgartenzone festgesetzt. Es handelt sich
um einen Altstandort von zwei Einzelbdumen, die in der Vergangenheit entfernt wurden.
Durch die Festsetzung soll entlang der Sprendlinger LandstraBe die auf den nérdlich an-
grenzenden Baugrundstiicken vorhandene Baumreihe fortgeflihrt werden und eine Einfas-
sung des Verkehrsraumes durch begleitende Einzelbdume starker betont werden.

Zur Verbesserung des Mikroklimas durch stérkere Luftreinhaltung und der Bodenfunktionen
sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen anteilig und die Uberbauten Grundsticks-
flachen vollstandig zu begrinen und zu bepflanzen.

Um eine Randeingrinung der Baugrundstiicke entlang der Verkehrsflachen herzustellen,
wird der zulassige Versiegelungsgrad durch Zufahrten und Stellplatze in den Vorgartenzonen
auf maximal 75% begrenzt, mindestens 25% der Vorgartenzone ist zu begriinen und zu be-
pflanzen. Aufgrund der innerhalb des Plangebiets auf der Bert-Brecht-StraBe verlaufenden
Regionalparkroute soll sichergestellt werden, dass aus gestalterischen Griinden die BegrU-
nung der Vorgartenzone eine moglichst hohe Qualitat erreicht.

Bindungen fir Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Bdumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Zu erhaltende Einzelbdume werden gemdB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die im Plangebiet auf Verkehrsflachen und den Baugrundsticken entlang der Baugrundsti-
cke befindlichen Einzelbdume werden zum Erhalt festgesetzt.

Auflésend bedingtes Baurecht

Im Gewerbegebiet sind an Anlagen innerhalb der geméafB Eintrag in den zeichnerischen Teil mit @
bezeichneten Flichen bis zu ihrer vollstidndigen Aufgabe Anderungen und Nutzungsdnderungen all-
gemein zuldssig. Die vollstdndige Aufgabe wird mit dem Abbruch der Anlagen bestimmt. Die Nachfol-
genutzung wird durch Textfestsetzungen und Eintrag in den zeichnerischen Teil bestimmt.

GemanB § 9 (2) Nr. 2 BauGB kann in besonderen Fallen festgesetzt werden, dass bestimmte
in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen nur bis zum Eintritt eines bestimm-
ten Umstandes zulassig sind, ein sog. auflésend bedingtes Baurecht.

Das Ende der Giltigkeit dieser Festsetzung wird nicht durch einen kalendarischen Zeitpunkt
markiert, sondern durch Eintritt eines besonderen Umstandes, dessen zeitlicher Eintritt nicht
genau vorhersehbar ist, in diesem Fall der vollstandigen Aufgabe der Anlage. Die vollstéandi-
ge Aufgabe der Anlage wird mit dem Abbruch der oberirdischen Gebaude- oder Anlagenteile
definiert. So wird die Schranke der gemanB Artikel 14 des Grundgesetzes gesicherten objekti-
ven Eigentumsgarantie nicht verletzt, Vertrauensschutz und Rechtssicherheit ist gewahrleis-
tet.

Entwurf



Der besondere stadtebauliche Grund fir die Festsetzung eines auflésend bedingten Bau-
rechts besteht im Hervortreten der Wohngebaude Sprendlinger LandstraBe 162-164 in die
vorhandene Verkehrsflache. Der Bauschein fir die Errichtung der Gebaude datiert auf 1928,
vor dem vierspurigen Ausbau der Sprendlinger LandstraBe. Mit dem Fluchtlinienplan Nr. 356
von 1959 wurde Planungsrecht fir den weiteren Ausbau der Verkehrsflachen geschaffen, die
Wohngeb&ude Sprendlinger LandstraBe 162-164 wurden dabei von der festgesetzten Ver-
kehrsflachenerweiterung ausgenommen. Da hierdurch die Herstellung eines einheitlichen
und ausreichend dimensionierten Gehwegprofils eingeschréankt wird, soll im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung in Form eines auflésend bedingten Baurechts diesem Missstand
Abhilfe geschehen. Im Zuge einer Gleichbehandlung wird das auflésende Baurecht auch auf
Bauteile auf anderen Baugrundsticken ausgeweitet, die sich auBerhalb der im Fluchtlinien-
plan festgesetzten Bauflucht und im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten
Baugrenze befinden.

An Gebaudeteilen von Hauptnutzungen, welche die Baugrenze gemas Eintrag in den zeich-
nerischen Teil nicht nur geringfiigig Giberschreiten, sind Anderungen (z.B. energetische Sa-
nierungen) und Nutzungsanderungen allgemein zuléssig. Die Lage dieser mit @ bezeichne-
ten Anlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird daher im Bestand bis
zum Abbruch der Anlage gesichert, Neubauvorhaben sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflache gemaB Eintrag in den zeichnerischen Teil (und daher nicht an exakt glei-
cher Stelle) zulassig.

Die Nachfolgenutzung der mit @bezeichneten Flachen wird gemaRB Eintrag in den zeichne-
rischen Teil als nicht Gberbaubare Grundsticksflache mit den dort durch Textfestsetzungen
zulassigen Nutzungen und als Verkehrsflache festgesetzt.

Hdéhenlage

Zur Bestimmung der Héhenlage wird gemaB Eintragung im zeichnerischen Teil als Geldndeoberfldche
im Sinne von § 2 (5) Satz 1 HBO die fir die Gebdudehbéhen geméai 3.5 maBgebenden Héhenbezugs-
punkte definiert.

Insgesamt fallt das Gelande im Plangebiet leicht nach Norden hin ab. Um gleichwertige Vo-
raussetzungen fiir Errichtung und Ausnutzung der zuldssigen Gebaudehdhe zu schaffen,
werden jeweils maBgebende Héhenpunkte festgesetzt.
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18. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

In den Plangebietsteilen GE 1 und GE 2 sind nur Flachdédcher (FD) mit einer Dachneigung von bis zu
10°zuléssig.

Die Gebaude innerhalb der Plangebietsteile GE 1 und GE 2 verfligen bis auf das Wohnge-
baude Sprendlinger LandstraBe 162-164 (ber flachgeneigte Dacher. Dieser Bestand wird
aufgenommen, eine planerisch unbeabsichtigte Durchmischung der Dachformen soll ausge-
schlossen werden. Anderungen am Geb&ude Sprendlinger LandstraBe 162-164 sind durch
bauplanungsrechtliche Textfestsetzungen zuldssig, dies gilt sinngemaB auch fiir die beste-
hende Dachgestaltung. Die Dachform im GE 3 wird nicht eingegrenzt, die Dachform soll den
funktionalen Nutzungserfordernissen angepasst werden kdnnen.

Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Photovoltaikmodu-
le) ist zuldssig. 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-
ringstmdglichen Umfang insbesondere zu Heizzwecken verwendet werden.

Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen innerhalb der Vorgartenzonen sind unzuldssig.

Aus gestalterischen Griinden werden Einfriedungen in den Vorgartenzonen ausgeschlossen.
Die Vorgartenzonen sollen méglichst offen und reprasentativ fir Kunden und Besucher wir-
ken.

Einfriedungen auf gewerblich genutzten Fldchen oder an gewerblich genutzte Fldchen angrenzend
sind als offene Metallzdune bis zu einer Héhe von maximal 3,0 m zuldssig.

Den besonderen sicherheitstechnischen Anforderungen von Gewerbegebieten soll Rech-
nung getragen werden, in dem auf den gewerblich genutzten Baugrundsticken Einfriedun-
gen mit einer maximalen H6he von 3,0 m errichtet werden kénnen. Die maximal zulédssige
Hoéhe qilt auch fur Einfriedungen auf nicht gewerblich genutzten Flachen, die jedoch an ge-
werblich genutzte Flachen angrenzen.

Innerhalb des GE 1 sind zwischen der vorhandenen Wohnbebauung als Einfriedungen offene Metall-
z4dune bis zu einer Héhe von maximal 2,0 m und geschlossene Sichtschutzwénde bis zu einer Héhe
von maximal 2,0 m und einer Ldnge von maximal 3,0 m gemessen ab Geb&uderlickwand zulédssig.

Zwischen Flachen, die zu Wohnzwecken dienen, sind Einfriedungen bis zu einer maximalen
Hbhe von 2,0 m zulassig. Zusatzlich kénnen Sichtschutzwéande als Terrassentrennwénde in
den MaBen 2,0 x 3,0 m errichtet werden.

Entwurf



Milltonnen-Stellplatze

Offene Einzelmdilltonnenstellpldtze und gemeinschaftliche Millsammelstellen sind in der Vorgartenzo-
ne entlang der Sprendlinger LandstralBe unzuldssig.

Einzelmiilltonnenstellpldtze sind bei Anordnung an Verkehrsfldchen mit straBenseitigen Sichtblenden
abzudecken und zu umpflanzen. Gemeinschaftliche Millsammelplédtze sind einzuhausen und zu um-

pflanzen.

Durch entsprechende Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass innerhalb der Vorgar-
tenzone keine unattraktiven Mlltonnenstandorte hergestellt werden.

Hinweisschilder und Werbeanlagen

Auf den nicht (iberbaubaren Grundstlicksfldchen von Baugrundstlicken ist
entlang der Sprendlinger LandstralBe je 30 m Grundstiicksgrenze,
entlang der MerianstraBBe und der Bert-Brecht-StralBBe je 50 m Grundstlicksgrenze,

entlang der SchumannstraBBe je Grundstiickszufahrt

ein Hinweis- oder Sammelhinweisschild mit einer maximalen Ansichtsfldche von insgesamt je 5,0 m?
mit einer maximalen Héhe von 4,0 m (ber dem nédchstgelegenen, vorgelagerten Héhenpunkt zuldssig.

Auf den liberbaubaren Grundstiicksflachen sind je Baugrundstiick maximal zwei Sammelhinweisschil-
der mit einer maximalen Ansichtsfldche von 10,0 m2 mit einer maximalen Héhe von 5,0 m (iber dem
néchstgelegenen, vorgelagerten Héhenpunkt zuldssig.

Es wird zwischen Hinweisschildern und Werbeanlagen differenziert. Grund hierfur sind die
groBen Baugrundstiicke, mit einer teilweise fir ortsunkundige Kunden/ Lieferanten schwer
Uberschaubaren Nutzungsaufteilung und Lage von Betrieben auf den Grundstlicken. Dem
Bedurfnis nach Information fir Kunden/ Lieferanten soll durch Festsetzungen entsprochen
werden. So sollen Hinweisschilder, die Kunden/ Lieferanten auf die Lage eines Betriebs auf
einem Baugrundstick hinweisen und lediglich der Information, nicht aber einem direkten
Werbezweck dienen, nicht als Werbeanlagen betrachtet werden. Produktwerbungen werden
nicht umfasst, auf Betriebe ist in einheitlicher Gestaltung hinzuweisen.

Zusétzlich zu (Sammel-) Hinweisschildern in der Vorgartenzone kdnnen zur Lageinformation
groBformatige Informationstafeln als Sammelhinweisschilder errichtet werden. Hier sind aus-
schlieBlich Hinweise auf die Lage bzw. die Erreichbarkeit von Betrieben und Nutzungen in
einheitlicher Gestaltung zuldssig. Die Sammelschilder sind nur zulassig, wenn auf mehrere,
maoglichst samtliche Betriebe/ Nutzungen auf dem Baugrundstiick hingewiesen wird. Der
Hinweis auf lediglich einen oder wenige Betriebe kann unzulassig sein, wenn damit eine Be-
triebswerbung im Vordergrund steht.

Um méglichst gleichwertige Voraussetzungen flr alle Baugrundstiicke zu schaffen, wird die
Anzahl der zulassigen Hinweisschilder und separaten Werbeanlagen sowohl auBerhalb als
auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die Léange der straBenseitigen
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Grundstlcksgrenze bezogen. So haben Grundstiicke mit einer langeren Grenze und einer
damit héheren Anzahl an vorhandenen und potentiellen Ein- und Ausfahrten die Méglichkeit,
im Vergleich zu kleineren Grundstiicken mehr Hinweisschilder aufzustellen, ohne das Hau-
fungen von Werbeanlagen unvermeidbar sind. Werbeanlagen gemé&B Teil Il Nr. 4.1 und 4.2
sind an den jeweiligen Verkehrsflachen zu positionieren, kdnnen entlang einer Verkehrsfla-
che jedoch auch in raumlicher Nahe zueinander aufgestellt werden.

Bei der Festsetzung von Hinweisschildern und Werbeanlagen erfolgt eine Gliederung von
nicht Gberbaubaren Grundstlicksbereichen, Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Haupt-
gebauden. Sie werden in Zahl, Ansichtsflache, Ho6he und Anbringungsort geregelt.

Das Aufstellen von Hinweisschildern ist im Gegensatz zu Werbeanlagen in den Vorgarten-
zonen zuléssig, Werbeanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und
hier vor allem an den Hochbauten zulassig.

Werbeanlagen an einem Gebdude sind hinsichtlich Art, GréBe, Gestaltung, Materialwahl, Anbringung
und Beleuchtung untereinander sowie bei der Farbwahl zusétzlich auf die Gebdudefassade abzu-
stimmen.

Ziel ist eine mdglichst einheitliche und vertragliche Gestaltung von Werbeanlagen an Ge-
bauden. So sollen sich Werbeanlagen hinsichtlich der Farbgestaltung an die jeweiligen Ge-
baudefassaden anpassen und hinsichtlich ihrer Ausfertigung untereinander abstimmen. Dies
impliziert bundige AbmaBe der Anlagen, méglichst einheitliche Anbringungshéhen, einheitli-
che Materialwahl (Banner, Schilder, Einzelbuchstaben, etc.), einheitliche Beleuchtung (Farb-
ton und —intensitat).

An Hauptgebduden sind an den der Sprendlinger LandstraBe und SchumannstraBBe zugewandten

Fassaden Werbeanlagen

- im Bereich des Erdgeschosses und des 1. Obergeschosses mit einer maximalen Héhe von
1,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 2/3 der Fassadenlédnge zuldssig.

- fir Betriebe, die mindestens 60% der Nutzfldche eines Baugrundstiicks einnehmen, im Be-
reich der Attika bis zur maximal zuldssigen Héhe der Gebdudeoberkante mit einer maximalen
Héhe von 1,0 m und einer Ldnge von insgesamt maximal 1/5 der Fassadenldnge zuldssig.

An Hauptgebduden sind an den der MerianstraBe und Bert-Brecht-StraBe zugewandten Fassaden
Werbeanlagen im Bereich des Erdgeschosses und der Obergeschosse mit einer maximalen Ansichts-
héhe von 1,0 m und einer Lange von insgesamt maximal 1/3 der Fassadenldnge zuldssig.

An Schaufenstern sind Werbeanlagen mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,0 m und einem maxi-
malen Anteil von 1/3 an der Schaufensteransichtsfldche zuldssig.

Die Anbringung an Hochbauten ist nicht abhangig von der Lage innerhalb der tGberbaubaren
Grundsticksflache. Da im Plangebiet mehrere Gebaudefassaden sich derzeit auBerhalb der
Baugrenzen befinden, gelten hier die Festsetzungen zu Werbeanlagen an Hauptgeb&uden in
Verbindung mit dem aufldsend bedingten Baurecht gemaB Teil | Nr. 15 der Textfestsetzun-
gen.

Entwurf



Bei der Anbringung und Auspragung von Werbeanlagen an den Gebaude soll durch Festset-
zungen starker auf die Gebaudestellung der Blro- und Verwaltungsgebaude auf den Bau-
grundsticken Sprendlinger LandstraBe Nr. 166, 178 und 180 in Langsrichtung zur Sprend-
linger LandstraBe reagiert werden: Werbeanlagen sollen kinftig horizontal und geschoss-
weise ausgerichtet werden.

Die maximal zuléssige Lange von einer oder mehreren Werbeanlagen im Bereich eines Ge-
schosses ist von der Fassadenlange und der Verkehrsflache abhangig, an der die Werbean-
lage ausgerichtet ist. Um groBflachige Fassaden- oder Fensterverblendungen aus gestalteri-
schen Griinden zu vermeiden, wird die maximale Ansichtshéhe von Werbeanlagen auf 1,0m
beschrankt.

Entlang der Sprendlinger LandstraBe sollen Biro- und Verwaltungsgeb&ude fir Kunden der
Betriebe und Besucher der Stadt Offenbach am Main als Teil des stdwestlichen Stadtein-
gangs moglichst reprasentabel gestaltet werden. Daher werden Werbeanlagen, die der
Sprendlinger LandstraBe zugewandt werden, auf das Erdgeschoss und das 1. Oberge-
schoss beschrankt. An der Sprendlinger LandstraBBe soll es fir den jeweiligen Hauptbetrieb
maoglich sein, im Bereich der Gebaudeattika den Betrieb zu prasentieren, dies schlieBt Wer-
beanlagen ein, die an, auf und unterhalb der Attikaaufkantung errichtet werden sollen. Die
maximale Gebaudeoberkante und maximale Héhe der Werbeanlage ist einzuhalten.
Werbeanlagen, die der MerianstraBe und der Bert-Brecht-StraBe zugewandt sind als weniger
pragend einzustufen, daher werden Werbeanlagen an Fassaden, die jenen Verkehrsflachen
zugewandt sind, nicht auf die unteren Geschosse beschrankt, aber dafiir in der maximal zu-
lassigen Lange.

Werbeanlagen auf Schaufenstern werden separat geregelt. Um vollflachige Verklebungen
von Schaufenstern aus gestalterischen Griinden zu verhindern, wird die H6he von Werbean-
lagen auf maximal 1,0 m beschrankt, gleichzeitig darf durch Werbeanlagen ein flachenhafter
Anteil von 1/3 der Schaufensteransichtsflache nicht Gberschritten werden.

An Hauptgebduden sind an den der MerianstraBe und Bert-Brecht-StraBe zugewandten Fassaden
ohne Fensterdffnungen Werbeanlagen mit einer maximalen Ansichtsfliche von insgesamt 1/5 der
Gebdudefassade zuldssig.

Werbeanlagen an Hauptgebduden sind flach an die AuBenwand anzubringen.

An Brandwéanden oder Fassaden, die betriebsbedingt keine Fensterdffnungen besitzen, kén-
nen auch Werbebanner mit einer H6he von mehr als 1,0 m angebracht werden, aber nur bis
zu einer Ansichtsflache von insgesamt maximal 1/5 der Fassadenflache.

Die im Bereich der Attika zuldssigen Werbeanlagen durfen nicht Uber die Gebaudefassade
treten.

Auf den (berbaubaren Grundstiicksfldchen von Baugrundstiicken ist
entlang der Sprendlinger LandstralBe je 30 m Grundstiicksgrenze und
entlang der MerianstraBBe und der Bert-Brecht-StralBBe je 50 m Grundstlicksgrenze

- eine separate Werbeanlage (Fahnenmast, Pylon, Aufsteller) mit einer maximalen An-
sichtsfldche von je 4,0 m? zuldssig. Die H6he von Fahnenmasten darf maximal 5,0 m
Uber dem nédchstgelegenen vorgelagerten Héhenpunkt liegen, die Héhe von Pylonen und
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Aufstellern darf maximal 3,0 m (ber dem né&chstgelegenen vorgelagerten Héhenpunkt
liegen.

An der Sprendlinger LandstraBe sind innerhalb der gemaB Eintrag in den zeichnerischen Teil festge-
setzten Verkehrsfldche ausnahmsweise maximal zwei Werbeanlagen zum wechselnden Plakatan-
schlag auf Anschlagstellen oder mit automatisch wechseinden Werbetransparenten (sog. City- Light-
Boards) mit einer maximalen Ansichtsflédche von 10,0 m? zuldssig.

Begrenzt wird auch die Anzahl und GréBe von Werbeanlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen, die nicht an Hauptgebauden errichtet werden. Somit soll verhindert
werden, dass zusatzlich noch eine Vielzahl von Werbeanlagen fir Betriebe und Produkte
errichtet werden und dem Ziel der Steuerung von Werbeanlagen entgegenstehen. Die in Teil
II Nr. 4.7 der Textfestsetzungen bezeichneten Anlagen umfassen auch Werbeanlagen, die
nicht in direkten Bezug zu den bestehenden Gewerbebetrieben stehen.

Auf den gemaB zeichnerischem Eintrag festgesetzten Verkehrsflachen sind aufgrund fehlen-
der Zweckbestimmung keine Werbeanlagen zulassig.

Die Sprendlinger LandstraBe ist als hochfrequentierte Verkehrsachse ein geeigneter Stand-
ort fir groBflachige Werbeanlagen mit wechselnden Anschlagen im 6&ffentlichen StraBen-
raum. Daher kénnen auf der gemaB Eintrag im zeichnerischen Teil festgesetzten Verkehrs-
flache entlang der Sprendlinger LandstraBe ausnahmsweise maximal zwei sog. ,City Light
Boards® oder ahnliche Anlagen errichtet werden, sofern gegen den gewahlten Standort keine
stadtebaulichen oder verkehrsplanerischen Griinde bestehen. Die Notwendigkeit einer Ge-
stattungsvereinbarung bleibt unberiihrt. Durch die Lage im 6ffentlichen StraBenraum ist es
erstens besser mdglich, stadtebauliche und verkehrliche Belange bei der Aufstellung geltend
zu machen, als dies auf privaten Flachen méglich ware. Zweitens wird die Anzahl der Wer-
beanlagen aus gestalterischen Griinden von vornherein begrenzt und auf die Sprendlinger
LandstraBe eingeschrankt. Die Zulassigkeit von ,City Light Boards® (0.4.) auf privaten
Grundsticken hatte zur Folge, dass grundsatzlich jedem Baugrundstlick eine gleiche bzw.
zur Grundstlicksgrenze oder —gréBe proportionale Anzahl zustehen musste und damit eine
unvertretbare Gesamtanzahl im Plangebiet ermdglicht wirde. Nicht zuletzt aus gestalteri-
schen Grunden (Sichteinschrankungen, Wahrung repréasentativer Kundenzugange, Haufun-
gen) werden daher groBformatige Wechselwerbeanlagen im Gegensatz zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ausgeschlossen.

19. WASSERRECHTLICHE SATZUNG

Das von den baulichen Anlagen abflie Bende Niederschlagswasser der abflusswirksamen

Dachfldchen ist aufzufangen und zu sammeln. Das gesammelte Wasser ist als Brauchwasser (Gar-
tenbewdsserung) zu verwenden oder ortsnah zu versickern.

Der Einsatz auch fir andere Anwendungen wie z.B. WC-Spilung, Waschmaschine etc. wird empfoh-
len. Zur Ermittlung des Fassungsvermdégens ist von mindestens 20 I/m? projizierter abflussrelevanter
Dachfldche auszugehen. Zisternen sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche Entwésserungssystem
anzuschlieBen und mit Rlckstausicherung zu versehen oder nach Méglichkeit auf dem Grundstiick
zur Versickerung zu bringen.

Entwurf



GemaB § 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG, in der aktuellen Fassung vom
14.12.2010) soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Geman § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder Uber eine Kanalisation direkt ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1. GESETZLICHE GRUNDLAGE

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a 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 geman § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Dies geschieht in Abstimmung mit
den Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berUhrt werden kann, im Rahmen der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB sowie im Vorfeld in Form eines Scopings (siehe Punkt 2).

GemanB § 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 geman Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen.

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

2. SCOPING

Der Scopingtermin zum Bebauungsplan Nr. 640 ,Gewerbegebiet Sprendlinger LandstraBBe /
MerianstraBBe / Bert-Brecht-StraBe” fand am 13.06.2013 mit Vertretern des Regionalverbands
Frankfurt/Rhein-Main, dem Regierungsprasidium Darmstadt Abteilung Immissionsschutz,
dem Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz sowie dem Amt fir Stadtplanung, Verkehrs-
und Baumanagement im Stadthaus in Offenbach am Main statt. Zudem erfolgte seitens des
Regierungsprasidium Darmstadt eine schriftliche Stellungnahme mit Datum 11.06.2013. Die
Ergebnisse wurden in einem Protokoll schriftlich festgehalten und allen Gesprachsteilneh-
mern 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 fir Stadtplanung, Verkehrs- und Bauma-
nagement zur Verfigung gestellt.
Die Unterlagen enthalten allgemeine Angaben zu voraussichtlichen Umweltauswirkungen
e auf das Vorhaben durch hohe Luftschadstoffbelastung (Stickstoffdioxid-Konzentration
> 40 pug/md im Jahresmittel, hohe Warmebelastung (Bioklima), Altlasten und Altlas-
tenverdachtsflachen und StraBenverkehrslarm

e durch das Vorhaben durch Versiegelung, Bodenumlagerung und —verdichtung, Vege-
tationsanderung, Grundwasserverunreinigung und Schadstoffimmissionen
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Anmerkungen:
Fir den Bebauungsplan Nr. 640 ist zur Untersuchung der Larmimmissionen (Stra-
Ben-, Flug- und Gewerbeldrm) eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet wor-
den.

Nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans sondern auch lber die Grenzen
des Geltungsbereichs hinaus liegt eine hohe Luftschadstoff- und Wéarmebelastung
vor. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht davon auszugehen, dass es
zu einer wesentlichen Erhéhung der Luftschadstoff- und Wéarmebelastung kommen
wird. Durch Festsetzungen zur Begriinung von nicht Gberbauten/ nicht Uberbaubaren
Grundstticksfldchen sowie der Begriinung von Dachfldchen wird einer weiteren War-
mebelastung entgegengewirkt.

Fir den Bebauungsplan ist eine Altlastenrecherche durchgefiihrt worden: Im Plange-
biet wurden keine schadlichen Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 (3) BBodSchG
ermittelt. Auf Grund der komplexen Nutzungshistorie kann die Existenz schédlicher
Bodenverédnderungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. BaumaBnahmen oder
Entsiegelungen sollen deshalb grundsétzlich nur in Abstimmung mit dem Regie-
rungsprésidium Darmstadt Abteilung Bodenschutz und fachgutachterlicher Aufsicht
erfolgen. Bei WasserhaltungsmaBnahmen muss grundsétzlich mit dem Anfall belaste-
ter Wésser gerechnet werden.

Bis auf die Grundstiicke mit Wohnbebauung im Plangebietsteil GE 1 sind sdmtliche
gewerblich genutzten Baugrundstiicke bereits nahezu vollstdndig versiegelt. Der Be-
bauungsplan trifft Festsetzungen zur Begriinung und Pflege von nicht Uberbauten
Grundstticksfldchen und der Vorgartenzone, daher ist mit einer zusétzlichen Versie-
gelung durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu rechnen.

Mit einer Vegetationsdnderung ist durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu
rechnen. Die bestehende Griinfliche wird im Bestand durch Eintrag in den zeichneri-
schen Teil gesichert.

Innerhalb des Geltungsbereichs bzw. innerhalb einer relevanten Wirkungszone befin-
den sich keine empfindlichen und geschitzten Grundwasservorkommen. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer we-
sentlichen Gefdhrdung des Grundwassers kommen wird. Die Versickerung von Nie-
derschlagswasser ist gemédB Nr. 10 der planungsrechtlichen Textfestsetzungen nur
dann zuldssig, wenn eine Verschmutzungsgefahr auszuschlieBen ist.

e Das Plangebiet befindet sich zum Teil innerhalb eines Sonstigen Einzelhandels-
standorts geméaB des Regionalen Einzelhandelskonzepts als Teil des Regionalen
Flachennutzungsplans.

Anmerkung:
Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird durch Festsetzungen geregelt. Den
Zielen der Raumplanung wird entsprochen.
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e Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Tag- Schutzzone 2 und der Nachtschutz-

zone. Eine Starkung der Wohnnutzung im Plangebiet entspricht daher nicht den Zie-
len der Raumordnung. Die Schutzanspriiche von vorhandenen Wohnungen sind zu
berlcksichtigen.

Anmerkung:

Bei der Anderung oder Errichtung von Aufenthaltsrdumen sind geméaB der DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau* die nach Larmpegelbereichen erforderlichen Schallddmm-
MaBnahmen zu treffen. Kinderzimmer und Rdume, die (berwiegend dem Schlafen
dienen, sind mit einer schallddmmenden Liiftungseinrichtung zu versehen.

Es erfolgt die Festsetzung eines Gewerbegebiets. Die im Plangebietsteil GE 1 beste-
hende Wohnbebauung ist im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes geman § 1
(10) BauNVO innerhalb des Gewerbegebiets zuldssig.

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

folgende Punkte angesprochen:

Ein mdglichst hoher Durchgrinungsgrad ist festzusetzen, die Grinflache an der
SchumannstraBe (stadtische Flurstiicke 62/13 und 96/1) ist zu erhalten.

Anmerkung:

Das stadtische Grundstiick an der SchumannstralBe (bestehend aus den Flurstiicken
62/13 und 96/1) wird als Griinflache festgesetzt. Weiterhin wird festgesetzt, dass die
nicht (berbauten Grundstlicksflichen auf den Baugrundstiicken gdrtnerisch anzule-
gen und dauerhaft zu pflegen sind. Die Vorgartenzonen sind zu mindestens 25% zu
begriinen. Auf dem Baugrundstiick Sprendlinger LandstraBe wird zudem durch Ein-
trag in den zeichnerischen Teil die Anpflanzung von zwei Einzelbdumen in der Vor-
gartenzone festgesetzt.

Die im Rahmen einer Baumfallgenehmigung geforderten (und auch bereits umge-
setzten) Ersatzpflanzungen auf den Parzellen 62/1 und 62/2 sind aufzunehmen und
entsprechend zum Erhalt festzusetzen.

Anmerkung:

GemdB Eintrag in den zeichnerischen Teil wird der Erhalt der als Kompensation ge-
pflanzten Einzelbdume auf dem Baugrundstiick Sprendlinger LandstraBe (Flurstiick
62/1) festgesetzt.
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Abbildung 8: Festsetzung von Einzelbdumen (Erhalt) auf dem Grundstiick Sprendlinger Land-
straBe 180

e Winschenswert ist eine geringere Versiegelung und die Festsetzung von begriinten
Dachflachen im Plangebiet, um die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser
zu erhéhen und eine Uberwarmung zu reduzieren.

Anmerkung:

Die Baugrundstiicke im Plangebiet sind nahezu vollstdndig versiegelt. Der Bebau-
ungsplan setzt als maximal zuldssige Grundfldchenzahl 0,8 fest. Festgesetzt wird,
dass mind. 25% der Vorgartenzonen, nicht tiberbaute Grundstticksfldchen und Dach-
flichen zu begriinen sind. Die Uberwdrmung des Gebiets soll damit reduziert werden.
Zusétzlich sind Oberfldchenbefestigungen versickerungsfdhig herzustellen, sofern ei-
ne Verschmutzungsgefahr ausgeschlossen werden kann.

e Die Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Energiegewinnung ist winschenswert.
Anmerkung:
Die starkere Nutzung von Photovoltaikanlagen zur Energiegewinnung ist unbedingt
zu begrtiBen, daher wird festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebduden bauliche
MaBnahmen zu treffen sind, um den Einsatz erneuerbarer Energien, wie insbesonde-
re die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachfldchen, zu ermdglichen.

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

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 méglich ist.

Bodenschutz: Es besteht eine mittlere Hintergrundbelastung, hinsichtlich des Boden-
schutzes kdénnen gravierende Auswirkungen auf die Planung ausgeschlossen wer-
den, da auch keine sensiblen Nutzungen geplant sind. Im Plangebiet wurden bereits
Grundstlcke saniert (Sprendlinger LandstraBe 178), Aussagen Uber weiteren Sanie-
rungsbedarf kénnen aber aufgrund des nicht umfanglichen Informationsstands nicht
getroffen werden.

Anmerkung:

Fir den Bebauungsplan ist eine Altlastenrecherche durchgefiihrt worden: Im Plange-
biet wurden keine schadlichen Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 (3) BBodSchG
ermittelt. Auf Grund der komplexen Nutzungshistorie kann die Existenz schédlicher
Bodenverédnderungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. BaumaBnahmen oder
Entsiegelungen sollen deshalb grundsétzlich nur in Abstimmung mit dem Regie-
rungsprésidium Darmstadt Abteilung Bodenschutz und fachgutachterlicher Aufsicht
erfolgen. Bei WasserhaltungsmaBnahmen muss grundsétzlich mit dem Anfall belaste-
ter Wésser gerechnet werden.

Seitens des Regierungsprésidium Darmstadt wurden im Rahmen des Scopings folgende

Punkte angesprochen:

Abteilung Immissionsschutz:

Fir die bestehende Wohnbebauung Sprendlinger LandstraBe / MerianstraBe ist eine
héhere Schutzwirdigkeit geman TA Larm als fir ein Gewerbegebiet zu gewahrleis-
ten, der Schutzanspruch eines Mischgebiets ware angemessen. Eine Emissionskon-
tingentierung ist notwendig, die Schutzanspriiche des angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiets Lauterborn sind zu bertcksichtigen. Larmschutz durch Gebaudestel-
lung ist zu prifen.

Anmerkung:

Fir den Bebauungsplan Nr. 640 ist zur Untersuchung der Ldrmimmissionen (Stra-
Ben-, Flug- und Gewerbeldrm) eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet wor-
den.

Bis zur vollstdndigen Aufgabe der Wohnnutzung sind im Plangebietsteil GE 1 nur sol-
che Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Fir Teilflichen des
Plangebiets werden Emissionskontingente geméaB DIN 45691 ,Gerduschkontingentie-
rung” festgesetzt. Die Emissionskontingente (Lgx) sind so bemessen, dass an den
mapBgeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte gemafB TA Larm fir ein
Mischgebiet an der Wohnbebauung Sprendlinger LandstraBBe/ MerianstraBBe und fiir
ein Allgemeines Wohngebiet an den Wohngebéduden Lauterborn eingehalten werden.
Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Lgx durch bauliche oder betrieb-
liche MaBnahmen (inkl. Gebdudestellung) nachzuweisen.
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Abteilung Raumordnung und Landesplanung:

Eine entsprechende Auseinandersetzung mit der Siedlungsbeschréankung und den
Vorgaben des Fluglarmschutzgesetzes, vor allem im Hinblick auf die geplante Wohn-
nutzung und auch in Bezug auf evtl. im Gewerbegebiet zuldssige Wohnungen, hat im
Verlauf der weiteren Planung zu erfolgen.

Anmerkung:

Fir sdmtliche Plangebietsteile wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die bestehende
Wohnbebauung im Plangebietsteil GE 1 wird im Sinne eines erweiterten Bestands-
schutzes gemdB § 1 (10) BauNVO festgesetzt. Ein Wohngebiet wird nicht festgesetzt.
Generell gilt im Plangebiet, dass bei der Anderung oder Errichtung von Aufenthalts-
rdumen gemd&nB der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® die nach Larmpegelberei-
chen erforderlichen Schallddmm- MaBnahmen zu treffen sind. Kinderzimmer und
Réume, die dberwiegend dem Schlafen dienen, sind mit einer schallddmmenden Ldif-
tungseinrichtung zu versehen.

Dort, wo in der gewerblichen Bauflache Wohnnutzung und ein Gewerbegebiet in der
Griinflache festgesetzt werden soll, ist die Anderung des RegFNP mit dem Regional-
verband FrankfurtRheinMain abzustimmen.

Anmerkung:

Die Festsetzung eines Wohngebiets ist nicht geplant, der Erhalt der Griinfliche wird
festgesetzt.

Hinsichtlich der geplanten Einzelhandelsfestsetzungen im Gewerbegebiet ist darauf
hinzuweisen, dass gemal Ziel Z3.4.3-3 des RPS/RegFNP 2010 in den gewerblichen
Bauflachen des RegFNP (welche zugleich Vorranggebiete Industrie und Gewerbe
sind) auch die Ansiedlung von nicht groBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandels-
betrieben den Zielen der Raumordnung widerspricht. Die Einrichtung von Verkaufs-
flachen in diesen Gebieten ist nur fir die Selbstvermarkung der in diesen Gebieten
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zulassig, wenn die Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebaude Uberbauten Flachen ein-
nimmt und zu keinen negativen Auswirkungen fhrt.

Die geplanten Festsetzungen zum Einzelhandel im vorgesehenen Gewerbegebiet
sind entsprechend zu gestalten und ggf. entsprechende Nachweise zu den Auswir-
kungen zu fihren.

Anmerkung:

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird durch Festsetzungen geregelt. Den
Zielen der Raumordnung wird entsprochen.
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Bodenschutz Ost:

Der Trager der Bauleitplanung hat die Art, das AusmaB und sowie das Gefédhrdungs-
potential aufzuklaren sowie etwaige Sanierungs- und SicherungsmaBnahmen festzu-
legen. Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse Uber schadliche Bodenveran-
derungen gewonnen, sind diese gemaB § 4 (1) Hessisches Altlasten und Boden-
schutzgesetzes der zustédndigen Bodenschutzbehérde, dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1, mitzuteilen.

Anmerkung:

Fir den Bebauungsplan ist eine Altlastenrecherche durchgefiihrt worden: Im Plange-
biet wurden keine schéadlichen Bodenverédnderungen im Sinne des § 2 (3) BBodSchG
ermittelt. Auf Grund der komplexen Nutzungshistorie kann die Existenz schédlicher
Bodenverédnderungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. BaumaBnahmen oder
Entsiegelungen sollen deshalb grundsétzlich nur in Abstimmung mit dem Regie-
rungsprésidium Darmstadt Abteilung Bodenschutz und fachgutachterlicher Aufsicht
erfolgen. Bei WasserhaltungsmaBnahmen muss grundsétzlich mit dem Anfall belaste-
ter Wésser gerechnet werden.
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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 planungsrechtlichen Sicherung des Standorts
far produzierende und dienstleistende Gewerbeunternehmen bei gleichzeitiger Bewaltigung
der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen. Durch den Bebauungsplan soll weiterhin die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und das Aufstellen von Werbeanlagen an einer der
Hauptverkehrsachsen der Stadt Offenbach am Main gesteuert werden.

Der Bebauungsplan Nr. 640 ,Gewerbegebiet Sprendlinger LandstraBBe / MerianstraBe / Bert-
Brecht-StraBe” setzt in seinem Geltungsbereich ein ca. 4,95 ha groBes Gewerbegebiet, ca.
0,87 ha offentliche Verkehrsflachen und ca. 0,65 ha Grinflache fest. Fiir das Gewerbegebiet
erfolgt die Festsetzung von Larmemissionskontingenten zur Gliederung der Art der Betriebe
und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften und Ausschliissen von
allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, insbesondere der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten. Die Zuladssigkeit der Wohnbe-
bauung im Plangebietsteil GE 1 wird im Sinne eines erweiterten Bestandschutzes innerhalb
des Gewerbegebiets gesichert.

Als MaB der baulichen Nutzung wird flir das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 und eine ma-
ximale Gebaudehdhe von 16,0 m, in den Plangebietsteilen GE 1 und GE 2 zudem eine Min-
destgebaudehbéhe von 10,0 m, festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise ist die
Errichtung von Geb&auden mit einer Lange von mehr als 50,0 m zulassig.

Mit der Festsetzung Uberbaubarer Grundstlcksflachen durch eine Baugrenze wird die Ein-
haltung einer Bauflucht fokussiert. Fir Gebaudeteile auBerhalb der Baugrenze wird ein auf-
I6send bedingtes Baurecht festgesetzt.

Es werden weiterhin Festsetzungen zur Nutzung von Niederschlagswasser und erneuerbarer
Energien sowie Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getroffen.
Fir die Plangebietsteile GE 1 und GE 2 sind flachgeneigte Dacher zulédssig. Im Bebauungs-
plan erfolgt zudem eine Steuerung der Errichtung von Werbeanlagen durch entsprechende
Festsetzungen hinsichtlich Anzahl, Anbringungsort und Gestaltung.



Stadt
Offenbach|
am Main

54

Begriindung — Bebauungsplan Nr. 640

4. UMFANG, DETAILLIERUNGSGRAD UND METHODIK DER UMWELTPRUFUNG

4.1 Umfang

Zur Festlegung des Umfangs der Umweltpriifung zum Bebauungsplan Nr. 640 ,Gewerbege-
biet Sprendlinger LandstraBe / MerianstraBe / Bert-Brecht-StraBe” ist zu prufen, fir welchen
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange voraussichtliche erheb-
liche Auswirkungen 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 Schutzgiiter nicht zu erwar-
ten.

Boden

Eine Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Boden ist nicht erkennbar, da das Pla-
nungsgebiet weitgehend versiegelt ist und die unversiegelten Bereiche liberwiegend aus
Auffillungen bestehen. Ein Grundwasserleiter ist nicht ausgebildet. Oberflaichennahes
Stauwasser wurde in geringem Umfang nachgewiesen und wird durch die Planungen nicht
beeinflusst.

Bodenversiegelung

Die gewerblich genutzten Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 640 sind im
Bestand groBtenteils nahezu vollstandig versiegelt.

Die zu Wohnzwecken genutzten Baugrundstiicke kdnnen bei einer festgesetzten GRZ von 0,8 noch
zusatzlich versiegelt werden:

MerianstraBe 16-20+ Sprendlinger LandstraBe (Flst. 65/6): GrundsticksgrdBe: ca. 2.000 m?, lber-
baute Grundstiicksflache 790 m2 (~0,4)

Sprendlinger LandstraBe 162-164 (FlIst. 65/1 und 65/2): GrundstiicksgréBe: ca. 2.160 m2, (berbaute
Grundstlcksflache: 380 m2 (~0,175)

Im Plangebietsteil GE 1 kann daher eine zusatzliche Grundstlicksversiegelung hergestellt werden.

Eine zusétzliche Versiegelung durch Wohnnutzung kann lediglich im untergeordneten Umfang er-
folgen, durch Anbauten oder partielle Gebaudeerweiterungen innerhalb einer daflr festgesetzten
Flachenzuweisung. Die zuséatzliche Bebauung auf den derzeitigen Wohnbaugrundstiicken durch
gewerbliche Anlagen ist eher unwahrscheinlich. Dem stehen eine Mindestgebaudehdhe und daraus
resultierende Gebaudeabstédnde gemaB Hessischer Bauordnung, immissionsbezogene Einschran-
kungen und eine nur Gber andere Grundsticke mdgliche ErschlieBung entgegen.

Bei einer vollstandigen Aufgabe der Wohnnutzung wére der Bereich geméafi § 34 BauGB als fakti-
sches Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO einzustufen. Durch die Planung wird der sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaBstab nicht verandert.
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Die durch Festsetzung im Bebauungsplan mdgliche Grundsticksausnutzung ware auch bei einer
planungsrechtlichen Beurteilung von Bauvorhaben gemanB § 34 BauGB unbedenklich.

Im Plangebietsteil GE 3 ist zusatzliche Bebauung méglich, die Grundsticksflachen sind im Bestand
jedoch bereits vollversiegelt, insbesondere durch Stellplatze.

Wasser
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet weist eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf. Da das
Gebiet im Bestand bereits vollstandig bzw. nahezu vollstandig versiegelt ist, fihrt die Planung im
Fall einer maximalen Ausnutzung nicht zu einem erheblichen Verlust an potentieller Versickerungs-
flache und somit auch an Grundwasserneubildung, da jene maximale Ausnutzung auch ohne Auf-
stellung des Bebauungsplan gemaB § 34 BauGB zulassig ware. Der Bebauungsplan trifft zudem
Festsetzungen zur Begriinung der nicht tGberbauten Grundstiicksflachen und der Dachflachen.

Luft
Auswirkungen auf das Schutzgut Luft sind nicht zu erwarten.

Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offenbach ist aufgrund dichter Bebauung aus lufthygienischer
Sicht hoch vorbelastet. Nicht nur im Geltungsbereich des Bebauungsplans sondern insgesamt in
den Siedlungsbereichen Offenbachs liegt eine hohe Luftschadstoffbelastung mit einer Stickstoffdi-
oxid-Konzentration Uber 40 pg/m?3 im Jahresmittel vor. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
ist nicht davon auszugehen, dass es zu einer erheblichen Erhéhung der Luftschadstoffbelastung
kommen wird.

Klima

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima sind nicht zu erwarten.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main weist den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 640 als ,Uberwarmungsgebiet 2“ und an den Randbereichen des Plangebiets als ,Uber-
warmungsgebiet 1 aus.

,Uberwarmungsgebiet 2“ bezeichnet stark verdichtete Innenstadtbereiche mit sehr hohen thermi-
schen und lufthygienischen Defiziten und einem stark steigenden Hitzestress in denen Beschattun-
gen im AuBenbereich, Fassaden- und Dachisolationen und Oberflachenentsiegelungen als zu er-
greifende MaBnahmen genannt werden.

,Uberwarmungsgebiet 1“ bezeichnet dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Freiraumen, mit
hohen thermischen und lufthygienischen Defiziten und einem steigenden Hitzestress, in denen Ve-
getationsschatten, Fassadenbegriinungen, Schaffung neuer Bellftungsflachen durch Auflockerung
der Bebauung und bewussten Umgang mit Geschosshéhen, Gebaudeausrichtungen und Gebéau-
dedichte als zu ergreifende MaBnahmen genannt werden.

An heiBen Tagen ist aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiegelung von einer klimatischen
Aufheizung auszugehen. Das Plangebiet ist daher bioklimatisch warmelastet.

Forderung geman Bericht zur Klimafunktions- Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 640
karte
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Beschattungen im AuBenbereich, Vegetations-
schatten

Erhaltung und Anpflanzung von Einzelbaumen
auf 6ffentlichen und privaten Grundstlcken,
Erhalt der Grinflache an der SchumannstraBe

Fassaden- und Dachisolationen

Dachbegriinung

Oberflachenentsiegelung

Gartnerische Anlage und Pflege nicht tiberbau-
ter Grundstiicksflachen

Umgang mit Geschosshéhen, Gebaudeaus-
richtungen und Gebaudedichte

Uberbaubare Grundstiicksflachen, maximale
Gebaudehdhe

Fazit

das konkrete Planvorhaben zu erwarten.

Das Plangebiet ist entsprechend vorbelastet. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch

Tabelle 3: Umweltbelang geméB § 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 Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Fazit

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

Tabelle 4: Umweltbelang geméB § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB
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BauGB | Umweltbelang

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

Voraussichtliche Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt. Folgende MaBnahmen finden als Festsetzungen Eingang in den Bebauungsplan:

e  Zur Bewaltigung der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen werden fiir das Plangebiet
Larmemissionskontingente festgesetzt, um zu gewahrleisten, dass an den maBgeblichen
Immissionsorten innerhalb des Plangebiets (die Wohnbebauung im Plangebietsteil 1) und
der angrenzenden Wohnbebauung Lauterborn (westliche Wohnh&user Kurt-Tucholsky-
StraBe, Carl-von-Ossietzky-StraBe und Georg-Bichner-StraBe) die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fiir ein Mischgebiet (im GE 1) und fir ein Aligemeines Wohngebiet (Lauter-
born) eingehalten werden. Innerhalb des GE 1 sind zudem bis zu einer vollstdndigen Auf-
gabe der Wohnnutzung nur Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

e Bei der Anderung oder Errichtung von Aufenthaltsrdumen sind gemaB der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau“ die nach L&rmpegelbereichen erforderlichen Schallddmm-
MaBnahmen zu treffen. Kinderzimmer und Raume, die Uberwiegend dem Schlafen dienen,
sind mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung zu versehen.

Fazit

Es sind potentiell erhebliche Umweltauswirkungen durch das konkrete Planvorhaben méglich.

Tabelle 5: Umweltbelang geméB § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢c) BauGB

BauGB | Umweltbelang

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

Voraussichtliche Auswirkungen

Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise fir bestehende Kulturgiiter und sonstige Sachgditer vor.

Fazit

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

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

BauGB | Umweltbelang

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

wassern

Voraussichtliche Auswirkungen

keine

Fazit

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

Tabelle 7: Umweltbelang geméB § 1 Abs. 6 Nr. 7 e) 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 grundsatzlich erwiinscht und mdéglich. Das Anbringen von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie (Solarkollektoren und Photovoltaikmodule) ist laut Bebauungsplan ausdricklich
zulassig, die Anlagen sind in die Gesamtgestaltung zu integrieren.

Die baulichen Anlagen sind aufgrund der geschlossenen Geb&dudefassaden und der groBen Dach-
flachen besonders fir das Anbringen von Anlagen zur Nutzung von Sonnenergie geeignet. Insbe-
sondere auf den Dachflachen der bestehenden Funktions- und Hallengebaude innerhalb des Plan-
gebiets lassen sich groBflachige Solarkollektoren herstellen. Verschattungen durch Anlagen sind
zudem leicht zu vermeiden. Damit wird eine hohe Effizienz bei der Energiegewinnung sichergestellit.
Ob die Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie bei den bestehenden und nach Bebauungsplan méglichen Gebaude bautechnisch und statisch
sowie wirtschaftlich tragfahig ist, kann im Rahmen der Bauleitplanung nicht geklart werden.

Fazit

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

Tabelle 8: Umweltbelang geméB § 1 Abs. 6 Nr. 7 f) BauGB
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BauGB | Umweltbelang

§ 1 Abs. 6 | Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Plénen, 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 9: Umweltbelang geméB § 1 Abs. 6 Nr. 7 g) BauGB

BauGB | Umweltbelang

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Européischen Gemeinschaften
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

§ 1 Abs. 6
Nr. 7 h)

Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Fazit

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

Tabelle 10: Umweltbelang geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 h) BauGB

BauGB | Umweltbelang

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

Voraussichtliche Auswirkungen

Keine

Fazit

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

Tabelle 11: Umweltbelang geméB § 1 Abs. 6 Nr. 7 i) BauGB

BauGB | Umweltbelang
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§ 1a Abs Zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen, zuséatzliche Bo-
5 " | denversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzten Flachen

Voraussichtliche Auswirkungen

Im Plangebietsteil GE 1 kann eine zusatzliche Grundstiicksversiegelung hergestellt werden.

Eine zusétzliche Versiegelung durch Wohnnutzung kann lediglich im untergeordneten Umfang er-
folgen, durch Anbauten oder partielle Geb&udeerweiterungen innerhalb einer dafiir festgesetzten
Flachenzuweisung. Die zusatzliche Bebauung auf den derzeitigen Wohnbaugrundstlicken durch
gewerbliche Anlagen ist eher unwahrscheinlich. Dem stehen eine Mindestgebaudehdhe und damit
resultierender Gebaudeabstande geméaB Hessischer Bauordnung, immissionsbezogene Einschran-
kungen und eine nur Gber andere Grundsticke mdégliche ErschlieBung entgegen.

Bei einer vollstandigen Aufgabe der Wohnnutzung wére der Bereich gemaB § 34 BauGB als fakti-
sches Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO einzustufen. Durch die Planung wird der sich aus der
vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZulédssigkeitsmaBstab nicht verandert.
Die durch Festsetzung im Bebauungsplan mégliche Grundstiicksausnutzung wéare auch bei einer
planungsrechtlichen Beurteilung von Bauvorhaben geman § 34 BauGB unbedenklich.

Im Plangebietsteil GE 3 ist zuséatzliche Bebauung mdglich, die Grundsticksflachen sind im Bestand
jedoch bereits vollversiegelt, insbesondere durch Stellplatze.

Zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen wird durch Festsetzung der Be-
griinung von nicht Gberbauten Grundstiicksflachen und der Dacher im Plangebiet ausgeglichen.

Fazit

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

Tabelle 12: Umweltbelang gemaB § 1a Abs. 2 BauGB
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BauGB | Umweltbelang

§ 1a Abs. | Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
3 Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts

Voraussichtliche Auswirkungen

Bestehende Einzelbdume und die Grinflache an der SchumannstraBBe werden zum Erhalt festge-
setzt, zudem werden auf dem Baugrundstick Sprendlinger LandstraBBe Nr. 180 zwei Einzelbdume
zum Anpflanzen festgesetzt. Jene Festsetzungen dienen nicht nur der Vermeidung der Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes sondern vor allem auch der Verbesserung des Klimas.

Sofern fir einzelne Baume eine Fallgenehmigung geméan Satzung zum Schutz der Griinbesténde 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 13: Umweltbelang geméB § 1a Abs. 3 BauGB

Die folgende Ubersicht zum Umfang der Umweltpriifung zeigt, dass lediglich fir den Um-
weltbelang nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen
zu erwarten sind, die im Rahmen der Umweltprifung durch Gutachten untersucht werden.
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el Gegen-
sichtliche er- S B
BauGB Umweltbelang hebliche Um- |y o orii-
weltauswir- fun P
kungen 9
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
§ 1 Abs. Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen . .
6 Nr. 7 a) | ihnen sowie die Landschaft und die biologische nein 1a
Vielfalt
Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von
§ 1 Abs. 6 | gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen nein nein
Nr. 7 b) Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes
mweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
§1 Abs U Itb A irk fden M h
6 Nr. 7 é) und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung ins- ja ja
) gesamt
§ 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und nein nein
Nr. 7 d) sonstige Sachguter
§ 1 Abs. 6 | Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte . .
Nr.7 e) Umgang mit Abféllen und Abwéassern nein nein
§ 1 Abs. 6 | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame nein nein
Nr. 7 f) und effiziente Nutzung von Energie
§ 1 Abs. 6 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sons-
Nr. 7 )' tigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und nein nein
-9 Immissionsschutzrechts
Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten,
§ 1 Abs. 6 in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung
Nr. 7 h). von bindenden Beschlissen der Européischen Ge- nein nein
' meinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden
§ 1 Abs. 6 | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen nein nein
Nr. 7 i) des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d
Zusétzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-
§ 1a che Nutzungen, zusatzliche Bodenversiegelungen, nein nein
Abs. 2 Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fiir
Wohnzwecke genutzten Flachen
§1a Vermeidung und Ausgleich von Beeintrachtigungen
Abs. 3 des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funk- nein nein

tionsfahigkeit des Naturhaushalts

Tabelle 14: Umfang der Umweltpriifung
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4.2 Detaillierungsgrad

Soweit nicht im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abweichende AuBerungen vorgetragen werden,
wird der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 640
,Gewerbegebiet Sprendlinger LandstraBe / MerianstraBe / Bert-Brecht-StraBe” gemaB § 2

Abs. 4 BauGB wie folgt festgelegt:

BauGB Umweltbelang Detaillierungsgrad
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
§ 1 Abs. 6 Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge- | Bewertung der Grundstlicksvorbelastung
Nr. 7 a). flge zwischen ihnen sowie die Landschaft | anhand der BewertungsmaBstédbe anhand
' und die biologische Vielfalt, hier: Boden- | des BBodSchG
verunreinigungen
umweltbezogene Auswirkunaen auf den Bewertung der Gerduscheinwirkungen im
§ 1 Abs. 6 9 . 9 . .| Plangebiet und der Nachbarschaft anhand
Menschen und seine Gesundheit sowie ..
Nr. 7 c) die Bevélkeruna insaesamt. hier: L&rm der BewertungsmaBstébe der DIN 18005
g1nsg ’ ) und TA-Larm (Gutachten)

Tabelle 15: Priifmethode und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Im vorliegenden Umweltbericht werden die wesentlichen Ergebnisse der Untersuchungen
wiedergegeben.

4.3. Methodik der Umweltprifung

Es folgt eine Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen zu Bodenverunreinigungen und Larm gemaB Anlage 1 BauGB mit Angaben

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

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

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

e der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, wobei die Ziele und
der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu berlcksichtigen sind (Alternativen-
prufung).

Die aus der Umweltprifung resultierenden Ergebnisse sind in die Gesamtabwagung zum
Bebauungsplan einzustellen und sachgerecht abzuwagen.

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

Far die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 640 ,Gewerbegebiet Sprendlinger LandstraBe /
MerianstraBe / Bert-Brecht-StraBe” sind die in folgenden Fachgesetzen sowie sonstigen Vor-
schriften und Regelwerken festgelegten Umweltschutzziele insbesondere von Bedeutung:

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

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

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

§ 3 (1) Nr. 9 BBodSchG Regelungen zu schédlichen Bodenverédnderungen und Altlasten im
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht nach dem Bundes- Boden-

schutzgesetz
DIN 18005 Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung
DIN 45691 Gerauschkontingentierung
DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
TA Larm Immissionsrichtwerte fir gewerbliche Anlagen
FluLarmG Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm und Verordnungen

Tabelle 16: Fachgesetze
Schutzgebietssystem Natura 2000

Weder im Plangebiet noch in der naheren 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 gemaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da potentielle Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung nach § 34 BauGB zuléssig gewesen waren.

Immissionsschutz

Ziel der Planung ist es, die Bevoélkerung 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. Die erstellte schall-
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technische Untersuchung beriicksichtigt neben dem Verkehrslarm auch den Flug- und Ge-
werbeldrm im Plangebiet und empfiehlt
- die Festsetzung von Larmemissionskontingenten gemaB DIN 45691 fur Teilflachen
des Baugebiets, um an den maBgeblichen Immissionsorten innerhalb und auBerhalb
des Geltungsbereichs die Schallorientierungswerte nach DIN 18005 und TA Larm
einzuhalten
- die Festsetzung, dass innerhalb des Plangebietsteils GE 1 bis zu einer vollstandigen
Aufgabe der Wohnnutzung nur Nutzungen zulassig sind, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren. Der bestehenden Wohnbebauung im GE 1 wird somit trotz Festset-
zung eines Gewerbegebiets der Schutzanspruch eines Mischgebiets eingerdaumt
- die Festsetzung von Larmpegelbereichen und die Herstellung von Schallddmm-
MaBnahmen gemaB DIN 4109 bei Errichtung/ Anderung von Aufenthaltsraumen,
Schlafraumen und Kinderzimmern.

Regionaler Flachennutzungsplan

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Regionalen Flachennutzungsplans ist als
gewerbliche Bauflache (Bestand) und Grinflache dargestellt. GeméaB § 8 Abs. 2 BauGB sind
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, was mit der Festsetzung ei-
nes Gewerbegebiets im Bebauungsplan erflllt wurde. Der Geltungsbereich befindet sich in-
nerhalb des Siedlungsbeschréankungsgebiets.

Klimaschutz

Mit der ,Klimaschutznovelle* des BauGB 2011 wird die Bedeutung des Klimaschutzes als
Planungsleitziel hervorgehoben (§ 1 (5) und 1a (5) BauGB). Dadurch sollen den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rech-
nung getragen werden.

Als konkrete Grundlage wird die Klimafunktionskarte fiir die Stadt Offenbach am Main her-
angezogen. Die Klimaschutzkarte stuft stadtraumliche Teilbereiche in Klimatope von (1)
,Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiet“ bis (6) ,Uberwarmungsgebiet 2 ein und benennt
thermische und lufthygienische Charakteristika und Handlungsempfehlungen zur Bewalti-
gung vorhandener Defizite.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main weist den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 640 als Klimatop (6) ,Uberwarmungsgebiet 2“ und an den Randbereichen
des Plangebiets als Klimatop (5) ,Uberwarmungsgebiet 1 aus.

,Uberwarmungsgebiet 2“ bezeichnet stark verdichtete Innenstadtbereiche mit sehr hohen
thermischen und lufthygienischen Defiziten und einem stark steigenden Hitzestress in denen
Beschattungen im AuBenbereich, Fassaden- und Dachisolationen und Oberflachenentsiege-
lungen als zu ergreifende MaBnahmen genannt werden.

,Uberwarmungsgebiet 1 bezeichnet dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Freirau-
men, mit hohen thermischen und lufthygienischen Defiziten und einem steigenden Hitze-
stress, in denen Vegetationsschatten, Fassadenbegriinungen, Schaffung neuer Bellftungs-
flachen durch Auflockerung der Bebauung und bewussten Umgang mit Geschosshdhen,
Gebaudeausrichtungen und Gebé&udedichte als zu ergreifende MaBnahmen genannt wer-
den.
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 640 ,Gewerbegebiet Sprendlinger LandstraBe /
MerianstraBe / Bert-Brecht-StraBe” werden Festsetzungen getroffen, die in ihrer Umsetzung
MaBnahmen gegen den Klimawandel darstellen.

Forderung geméan Bericht zur Klimafunktions- Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 640
karte fliir das Plangebiet

Beschattungen im AuBenbereich, Vegetations- | Verbesserung von Beschattungen, Verbesse-
schatten rung des Mikroklimas:

- Erhaltung von Einzelbdumen entlang
der Sprendlinger LandstraBe (pla-
nungsrechtliche Sicherung des IST-
Zustands)

- Erganzung des vorhandenen Baumbe-
stands an der Sprendlinger LandstraBe
und auf dem Baugrundstuck Sprend-
linger LandstraBBe 180 durch anzu-
pflanzende Einzelbdume (Verbesse-
rung des IST- Zustands)

- Begriinung der nicht Gberbauten
Grundstiicksflachen auf den Bau-
grundstlcken (planungsrechtliche Si-
cherung des IST- Zustands)

- Begriinung von mindestens 25% der
Vorgartenflache (Verbesserung des
IST- Zustands)

- Festsetzung der Grinflache an der
SchumannstraBe als ,6ffentliche Grin-
flache* gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB
(planungsrechtliche Sicherung des
IST- Zustands)

Fassaden- und Dachisolationen - Dachflachen der Biiro- und Verwal-
tungsgebaude sind zu mind. 50 % zu
begriinen (Verbesserung des IST- Zu-
stands)

Oberflachenentsiegelung - Begriinung der nicht Gberbauten
Grundsticksflachen auf den Bau-
grundstiicken (planungsrechtliche Si-
cherung des IST- Zustands)

- Begriinung von mindestens 25% der
Vorgartenflache (Verbesserung des
IST- Zustands)

Umgang mit Geschosshéhen, Gebaudeaus- - Festsetzung einer GRZ und von (ber-
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richtungen und Gebaudedichte baubaren Grundsticksflachen durch
ein Baufenster (Verbesserung des IST-
Zustands)

- Festsetzung einer maximalen Gebau-
dehdéhe (planungsrechtliche Sicherung
des IST- Zustands)

Bebauungsplan

Flr das Plangebiet gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan, aber den rechtsverbindli-
chen Fluchtlinienplan Nr. 356. Studdstlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 117 ,Fir das Gebiet
zwischen SchumannstraBe, Bert-Brecht-StraBe, Réhrgraben und der kinftigen Sidumge-
hung“ an.

Die in den oben aufgeflhrten Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes finden bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 640 ,,Gewerbegebiet Sprendlin-
ger LandstraBBe / MerianstraBe / Bert-Brecht-StraBe“ ausreichend Berlcksichtigung.
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6. ERMITTLUNG , BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDS

Da fur den Umweltbelang nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB voraussichtliche erhebliche Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind, werden im Folgenden hierzu der derzeitige Umweltzu-
stand sowie die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung und Durchfihrung
der Planung ermittelt, beschrieben und bewertet.

6.1 Bodenverunreinigungen

Die einzelnen Baugrundstiicke im Plangebiet werden nachfolgend einzeln bewertet.
Flurstiick 65/6

Auf den Grundstiicken befinden sich Wohnblocks, die 1957 errichtet wurden. Es liegen keine
Hinweise auf umweltrelevante Vornutzungen oder Bodenbelastungen vor. Eine Beeintrachti-
gung durch die ehemalige Stearinfabrik ist unwahrscheinlich.

Flurstiicke 65/1 und 65/2

Die Wohnblocks auf den beiden Grundsticken wurden 1928 errichtet. Es liegen keine Hin-
weise auf umweltrelevante Vornutzungen oder Bodenbelastungen vor. Auf Grund des Alters
der Bebauung ist eine Einbringung von Kriegs- oder Abbruchschutt vom Gelande der stdlich
benachbarten Stearinfabrik auf den beiden Grundstiicken unwahrscheinlich.

Flurstiick 64/11

Das Grundstlick wird aktuell noch von der Fa. Honda genutzt. Der stdliche Bereich war Teil
einer Stearinfabrik, die 1967 abgerissen wurde. Beim Abbruch wurde Schutt auf den beiden
sudlich gelegenen Grundstiicken aufgebracht. Es ist davon auszugehen, dass auch auf dem
Flurstick 64/11 in gleicher Weise verfahren wurde. Bei Bodensanierungen auf dem Flurstick
62/12 wurden an der Grenze zum Flurstiick 64/11 Bodenbelastungen festgestellt. Ob und
wie weit sich diese auf das Flurstlick 64/11 erstrecken, ist nicht bekannt.

Der nordéstliche Teil wurde bis 1973 durch eine Baufirma genutzt. Diese hat 1964 den Bau
einer Eigenverbrauchstankstelle angezeigt. Eine exakte Lokalisierung war nicht méglich.

Die Fa. Honda hat dem Regierungsprasidium Darmstadt auf Anfrage 1994 mitgeteilt, dass
bei den bis dahin erfolgten vielfaltigsten BaumaBnahmen keine Verunreinigungen des Erd-
reichs festgestellt worden seien.

Erganzend hierzu teilte die Fa. Honda der Stadt Offenbach am 02.09.2013 mit, dass 2008
bei der Anlage des Parkplatzes der gesamte Boden in 1 bis 2 m Machtigkeit ausgetauscht
worden sei. Hierbei sei auch ein Tank des ehemaligen Stearinwerks mit Inhalt vorgefunden
worden, der ordnungsgeman entsorgt worden sei.

Auf Grund der flachendeckenden Versiegelung ist ein Mensch-Boden Kontakt auszuschlie-
Ben. Die wenigen unversiegelten Stellen befinden sich in Bereichen, die entweder auBerhalb
der bekannten industriellen Nutzung liegen oder in denen erkennbar ein Bodenaustausch
stattgefunden hat.

Es liegen keine Hinweise auf Belastungen vor, die gegen eine gewerbliche Nutzung des
Flurstiicks sprechen. Da keine konkreten Hinweise auf erheblich mit Schadstoffen belastete
Boden vorliegen, erscheint eine Kennzeichnung nicht erforderlich.

Entwurf



Flurstiicke 62/11 und 62/12

Auf den Flurstliicken befand sich das Zentrum der Fertigung der ehemaligen Stearinfabrik mit
den Schwerpunkten der umweltrelevanten Anwendungen und Lagerungen. Das Werk wurde
durch Kriegseinwirkungen stark beschadigt, wobei Schadstoffe freigesetzt wurden. Durch
Folgennutzungen nach 1967 wurden weitere Schadstoffe, im Wesentlichen Lésemittel, in
den Boden eingetragen. Das Grundstick wurde 1993 zur Altlast erklart. 1996 wurde die Alt-
lastenfeststellung nach verschiedenen SanierungsmaBnahmen aufgehoben, obwohl die Sa-
nierungsziele nur teilweise erreicht worden waren. Mit der Aufhebung der Altlastenfeststel-
lung hat das Regierungsprasidium Darmstadt bestéatigt, dass von den noch vorhandenen
Bodenbelastungen keine Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen
werden, so dass auf eine Kennzeichnung verzichtet werden kann.

Flurstiicke 62/1 und 62/3

Nutzungen der ehemaligen Stearinfabrik, bei denen Stoffe mit einem erhéhten Gefahrdungs-
potential eingesetzt wurden, sind fir das Grundstick nicht eindeutig dokumentiert. 1919
wurde ein Bauantrag fir Uberdachte Teergruben gestellt, die sich auf dem &stlichen Teil des
Flurstliicks befunden haben missten. Diese Gruben sind jedoch in spateren Bestandsplanen
nicht als solche verzeichnet. Nicht ausgeschlossen werden kénnen die Lagerung und der
Umschlag von Fetten und Fettsauren, die jedoch eine geringe Umweltrelevanz besitzen und
zudem mikrobiologisch abgebaut werden kdnnen. Nach dem Abbruch der Gebaude der Ste-
arinfabrik wurden auf dem Grundstlick Kleinlederwaren hergestellt, wobei I6semittelhaltige
brennbare Kleber und Farben zum Einsatz kamen. Der Lagerraum flur brennbare Flissigkei-
ten konnte lokalisiert werden. Der Bereich wurde jedoch nicht erkundet. Wo und ob es An-
wendungsschwerpunkte gab, ist nicht dokumentiert. Der Lederwarenhersteller besalB3 eine
Eigenverbrauchstankstelle, die bereits umwelttechnisch erkundet wurde. Hierbei wurden kei-
ne sanierungsbedirftigen Belastungen festgestellt. Der Standort befindet sich im Bereich
einer asphaltierten Parkplatzflache. Seit 1989 wird das Grundstlick u.a. von Reparatur- und
Wartungsbetrieben genutzt. Grundsétzlich kdnnten hierbei Betriebs- und Schmierstoffe so-
wie I6semittelhaltige Reinigungsmittel freigesetzt worden sein. Konkrete Hinweise hierauf
existieren jedoch nicht.

Bei einer stichprobenhaften umwelttechnischen Erkundung wurden 1994 in allen Sondierun-
gen Hinweise auf Schadstoffbelastungen vorgefunden, die jedoch nicht in sanierungsbedirf-
tig waren.

Bei Bodensanierungen auf dem Flurstiick 62/12 wurden an der Grenze zum Flurstiick 62/3
Bodenbelastungen festgestellt. Ob und wie weit sich diese auf das Flurstliick 62/3 erstrecken,
ist nicht bekannt. Der Grundstickseigentimer teilte dem Regierungsprasidium Darmstadt
1994 auf Anfrage mit, dass ihm nichts von Verunreinigungen auf seinem Grundstiick bekannt
sei.

Alle Bereiche in denen nach gegenwartigem Kenntnisstand im Rahmen der industriellen und
gewerblichen Vornutzungen umweltrelevante Stoffe eingesetzt, gelagert oder umgeschlagen
wurden, sind heute Uberbaut oder versiegelt. Ein unmittelbarer Kontakt von Personen mit
Schadstoffen kann daher ausgeschlossen werden.

Mit Ausnahme der Tankstelle und des Lagers fir brennbare Stoffe sind auf dem Grundstiick
Sprendlinger LandstraBe 180 keine eindeutig lokalisierbaren potentiellen Eintragsstellen vor-
handen. Nur der Tankstellenbereich wurde erkundet.

Flurstiick 62/13



Stadt
Offenbach|
am Main

Das Flurstick 62/13 ist mit Ausnahme einer Durchfahrt zwischen dem Flurstick 62/12 und
der SchumannstraBe unversiegelt. An umweltrelevanten Nutzungen wurden in diesem Be-
reich 3 Heizdltanks sowie randlich eine Fetthérterei ermittelt. Dieser Bereich wurde 1994 auf
dem Flurstlick 62/12 durch Bodenaustausch saniert. Béschungsproben an der Grenze zum
Flurstick 62/13 wiesen keine erhdhten Schadstoffgehalte auf. Das Flurstiick 62/13 liegt teil-
weise deutlich héher als die benachbarten Flachen, was auf die Ablagerung von Abbruch-
schutt hindeutet. Auf Grund des Bewuchses ist ein unmittelbarer Kontakt Boden-Mensch
auszuschlieBen. Es liegen keine Hinweise auf Belastungen vor, die einen Kennzeichnungs-
bedarf begrinden wirden. Die Grinflache kann auf der Grundlage des gegenwértigen
Kenntnisstands jedoch nicht als Park- und Freizeitflache genutzt werden. Falls dies ange-
strebt wird, ist eine Vorerkundung unter Berlcksichtigung der Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung erforderlich. GemaB Anhang 1, Tabelle 1 ware hier-
bei eine Beprobungstiefe von 0-10 cm einzuhalten. Zu untersuchen wéaren die Parameter
Schwermetalle und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe.
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Im Prognose- Nullfall kann es zu den gemaB § 34 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO zulassigen
Bauvorhaben und Nutzungsanderungen kommen.

Nach § 34 BauGB muss ein Vorhaben u. a. den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse entsprechen. Vorhaben, die aufgrund von Bodenverunreinigungen schadli-
chen Einwirkungen aus dem Boden ausgesetzt werden, kénnen daher unzulassig sein. Be-
steht der Verdacht auf eine Belastung des Baugrundstlicks (z. B. durch Daten oder Erkennt-
nisse aus dem Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten), so ist dem auch bei
Bauvorhaben nachzugehen, die innerhalb des unbeplanten Innenbereichs errichtet werden
sollen. Dementsprechend ergeben sich durch den Planfall gegeniber dem Prognose- Nullfall
keine Veranderungen des Ist- Zustands.

Bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung gemas § 9 (1) Nr. 1 BauGB sind hinsicht-
lich Bodenverunreinigungen die Nutzungsdifferenzierungen der BBodSchV zu berilicksichti-
gen und im vorliegenden Fall die Wirkungspfade Boden- Mensch in die Abwagung einzustel-
len. Dabei liegt mit der geplanten Nutzung ,Industrie- und Gewerbegrundstiick® die geringste
Schutzbedurftigkeit vor.

Durch den Planfall wird kein Vorhaben ermdglicht, welches nicht auch im Prognose- Nullfall
zuldssig ware. Bezuglich des Wirkungspfads Boden- Mensch sind daher gegeniiber dem lIst-
Zustand und dem Prognose- Nullfall keine zusétzlichen schadlichen Einwirkungen durch Bo-
denverunreinigungen anzunehmen.

Im Bebauungsplan wird folgender Hinweis in Teil IV Nr. 2 der Textlichen Festsetzungen auf-
genommen:

Entwurf



Die Flurstiicke 62/1, 62/3, 62/11, 62/12, 62/13 und 64/11 werden seit mehr als 100 Jahren
gewerblich-industriell vorgenutzt. Es sind keine schéddlichen Bodenverdnderungen im Sinne
des § 2 Abs. 3 BBodSchG bekannt. Der Abbruchschutt der Gebdude der Stearinfabrik wurde
1967 fldchig aufgebracht. AuBerdem sind die unterirdischen Gebdudeteile der ehemaligen
Stearinfabrik noch teilweise vorhanden. Dieser Schutt und die Bauwerksreste dlrften erfah-
rungsgeméan mit Schadstoffen belastet sein.

BaumaBnahmen oder Entsiegelungen sollen deshalb grundsétzlich nur in Abstimmung mit
dem Regierungsprésidium Darmstadt Abteilung Bodenschutz und fachgutachterlicher Auf-
sicht erfolgen. Bei WasserhaltungsmaBnahmen muss grundsétzlich mit dem Anfall belasteter
Wésser gerechnet werden.

6.2 LArm

Zur Ermittlung der derzeitigen Larmbelastung im Plangebiet wurde eine schalltechnische
Untersuchung vom Schalltechnischen Buro Dr. Gruschka, das die folgenden Larmquellen
untersucht hat:

StraBenverkehrsldarm

Im Tagzeitraum ist im Gewerbegebiet der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 fir
Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten. Im
Westen, entlang der Sprendlinger LandstraBe kommt es zu Orientierungswertliberschreitun-
gen um bis zu ca. 5 dB(A). Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung im Nordwesten des
Plangebietes wird der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 fiir Mischgebiete von tags
60 dB(A) um bis zu ca. 12 dB(A) entlang der Sprendlinger LandstraBe Uberschritten.
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Zeichenerklarung
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Abbildung 9: Beurteilungspegel "StraBe" tags (Dr. Gruschka)

Im Nachtzeitraum ist im Gewerbegebiet der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 fir
Gewerbegebiete von nachts 55 dB(A) im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eingehalten.
Im Westen, entlang der Sprendlinger LandstraBe kommt es zu Orientierungswertiberschrei-
tungen um bis zu ca. 7 dB(A), im Norden und Osten entlang der MerianstraBe bzw. der
SchumannstraBe zu Orientierungswertliberschreitungen um bis zu ca. 3 dB(A). Im Bereich
der bestehenden Wohnbebauung im Nordwesten des Plangebietes wird der Orientierungs-
wert "Verkehr" der DIN 18005 fur Mischgebiete von nachts 50 dB(A) um bis zu ca. 15 dB(A)
entlang der Sprendlinger LandstraBe Uberschritten.
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Abbildung 10: Beurteilungspegel "StraBe" nachts (Dr. Gruschka)

Flugldrm

Das Plangebiet befindet sich in der Tag-Schutzzone 2 und der Nachtschutzzone geman
Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main. Der aquiva-
lente Dauerschallpegel wahrend der Beurteilungszeit tags von 6 bis 22 Uhr liegt hiernach
zwischen LAeq = (55 - 60) dB(A), wahrend der Beurteilungszeit nachts von 22 bis 6 Uhr zwi-
schen LAeq = (50 - 55) dB(A) bzw. es treten nachts mindestens 6 Fluglarmereignisse mit
einem Maximalwert des Schalldruckpegels von LAmax = 53 dB(A) innen auf.

Damit sind hinsichtlich der Fluglarmeinwirkungen im Plangebiet die Orientierungswerte "Ver-
kehr" der DIN 18005 fir Gewerbegebiete von tags/ nachts 65/55 dB(A) eingehalten. Im Be-
reich der bestehenden Wohnbebauung ist der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 fur
Mischgebiete von tags 60 dB(A) ebenfalls eingehalten, der Orientierungswert nachts von 50
dB(A) wird aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen den 50- bzw. 55-dB(A)-Nacht- Iso-
phonen voraussichtlich um héchstens 3 dB(A) Uberschritten.

GemaB § 5 (2) FluLarmG duarfen in der Nacht- Schutzzone keine Wohnungen errichtet wer-
den. Dieses Verbot gilt im Gewerbegebiet nicht fir Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen von Betrieben oder 6ffentlichen Einrichtungen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter. Die Anforderungen an Schallddmmung gemaB Flugldrmgesetz sind zu
gewabhrleisten.

Gewerbeldrm
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Die Gerauschemissionen aus den auBerhalb des Plangebietes gelegenen Gewerbegebieten
stellen im Untersuchungsgebiet die mdgliche Gewerbelarmvorbelastung dar, die bei der Be-
stimmung der Emissionskontingente im Plangebiet zu berticksichtigen ist.

Zur Abschatzung dieser Gewerbelarmvorbelastung wird die Flachenschallquelle "GE Vorbe-
lastung" (siehe Ab. 9 und 10) belegt mit den gemaB DIN 18005 flir Gewerbegebiete ein-
schlagigen flachenbezogenen Schallleistungspegeln von tags L"WA = 60 dB(A)/m2 und
nachts L"WA = 45 dB(A)/mz2.

Dass diese Flachenschallquelle teilweise auch die 6ffentlichen Verkehrsflachen Uberspannt,
ist hinsichtlich des gesamten Flacheninhalts nicht relevant und kann als Prognose auf der
sicheren Seite betrachtet werden.

Verkehrslarm

Im Prognose-Nullfall kann es aufgrund von nach § 34 BauGB mdglichen Nutzungsénderun-
gen bzw. -intensivierungen durch bauliche Verdichtung zu geringflgigen Erhéhungen des
Quell- und Zielverkehrs kommen, die zu einer unmerklichen Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens auf den umliegenden StraBen fuhren kénnen. Die durchschnittliche tégliche Ver-
kehrsstarke (DTV) ist nachfolgend in Abbildung 10 aufgefiihrt, wobei die prognostizierte Ver-
kehrsmengensteigerung sowohl im Prognose- Nullfall als auch im Planfall anzunehmen ist.

Flugldrm

Im Prognose-Nullfall ist gegentiber dem Ist-Zustand von keiner Verdnderung des Fluglarms
auszugehen.

Gewerbeldrm

Im Prognose-Nullfall kann es aufgrund von nach § 34 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO zulassigen
Nutzungen /Nutzungsanderungen kommen. Die Immissionsrichtwerte nach TA L&rm sind an
den maBgeblichen Immissionsorten einzuhalten. Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche gilt nach TA Larm als sichergestellt, wenn die Gesamtbelastung
am maBgeblichen Immissionsort den Immissionsrichtwert nicht Uberschreitet. Die Zulassig-
keit eines Vorhabens im Prognose- Nullfall setzt die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
unter Berlcksichtigung der Vorbelastung voraus. Wenn gewerblich genutzte und zum Woh-
nen dienende Gebiete aneinandergrenzen, kénnen gemal TA Larm soweit es nach der ge-
genseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist, fir die zum Wohnen dienenden Ge-
biete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fir die anei-
nandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden. Der Immissionsricht-
wert flr Kern-, Dorf- und Mischgebiete soll dabei nicht Gberschritten werden.

Da die festgesetzten Larmemissionskontingente die Vorbelastung durch Gerausche bereits
berlicksichtigen und die Einhaltung der Schallorientierungswerte/ Immissionsrichtwerte an
den maBgeblichen Immissionsorten gewahrleistet, sind gegeniber dem Prognose- Nullfall
durch den Planfall keine negativen Auswirkungen anzunehmen.
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Verkehrslarm

Die Emissionspegel der schalltechnisch relevant auf das Plangebiet einwirkenden StraBen
werden geman RLS-90- 3 berechnet. Die Analysedaten 2010 der BAB A 661 und der
Sprendlinger LandstraBe (B 46) sind der Verkehrsmengenkarte fir Hessen, Ausschnitt
"Rhein-Main", Ausgabe 2010, Hessen Mobil - StraBen- und Verkehrsmanagement, entnom-
men, die Analysedaten der SchumannstraBBe und der MerianstraBe einer Erhebung der Stadt
Offenbach aus dem Jahr 1998. Im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite wird bis zum
Prognosejahr 2025 von einer allgemeinen Verkehrszunahme um 1 % pro Jahr ausgegan-
gen. Diese Steigerung des Verkehrsaufkommens ist sowohl im Planfall als auch im Progno-
se- Nullfall anzunehmen.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Strafenabschnitt DTV MT ]| MN]pT|pN]v Pkw] v Lkw| D_StrO |Steigg. L mET ]| L_mEN
Kfz/24h | Kfzh | Kfzth | % % km/ km/h dB(A) % dB(A) dB(A)

BAB A 661: 0,06°DTY  0,014°DTV

\erkehrsmengenkarte 2010 95.075| 5.705] 1.331] 64| 115 130 80 0 5 78,8 73,1
Prognose 2025 110.379| 6623] 1.545] 64] 11,5 130 80 0] <« 5 79,5 73,7
Sprendlinger Landstr. (B 46): DOFDTY 0011 DTV

‘erkehrsmengenkarte 2010 15.645 939 172} 3,7 3,7 50 50 o] <« 5 63,0 55,7
Prognose 2025 18.163| 1.090 200 3,7 3,7 50 50 0] <« 5 63,7 56,3
Schumannstrae: 0,08°DTY  0,011°DTV
‘Erhebung 1998 5.700 342 63] 3,0 0,9 50 50 0] <« 5 58,3 495
Prognose 2025 7.457 447 82] 3,0 0,9 50 50 0] <« 5 59,4 50,6
Merianstrafie: 00&DTY  0.011°DTY

Erhebung 1998 3.000 180 33] 30 0,9 50 50 0] <« 5 55,5 46,7
Prognose 2025 3.925 235 43 3,0 0,9 50 50 0] <« 5 56,6 47.8

Abbildung 11: Verkehrsmengen und Emissionspegel StraBen (Dr. Gruschka)
Flugldrm

Im Planfall ist gegenliber dem Ist-Zustand von keiner Veranderung des Fluglarms auszuge-
hen.

Gewerbeldrm

Zur konfliktfreien Bewaltigung der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen werden
Larmemissionskontingente festgesetzt. Durch die Gerduschkontingentierung werden die Ma-
ximierung der Schallemissionen aus dem Plangebiet im zuldssigen Rahmen sowie eine wei-
testgehende Gileichverteilung der Gerauschimmissionen aus den verschiedenen Teilflachen
des Plangebietes angestrebt. Es wird gewahrleistet, dass in der schutzbedurftigen Nachbar-
schaft die zuladssigen Immissionsrichtwerte der TA La&rm von der Gesamtheit aller Betriebe
und Anlagen eingehalten werden. Auch wird verhindert, dass nach dem "Windhundprinzip*
der erste Betrieb, der sich ansiedelt, bereits so viel Larm emittiert, dass jeder weitere Betrieb
unter Bertcksichtigung der schutzwirdigen Nachbarschaft unzuldssig wére.

Bei der Bestimmung der Emissionskontingente sind gemaB DIN 45691 zunachst die in den
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schutzwirdigen Gebieten maximal zuladssigen Gesamt- Immissionswerte festzulegen. Im
Zusammenhang mit der Festlegung der Gesamt-Immissionswerte verweist die DIN 45691
auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm. Die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Betrie-
be und Anlagen entsprechen im hier zu untersuchenden Fall den Immissionsrichtwerten der
TA Larm und kdnnen als Anhalt herangezogen werden.

MaBgebliche Immissionsorte, auf die sich die Emissionskontingente beziehen, liegen im §st-
lich an das Plangebiet angrenzenden Reinen Wohngebiet "Lauterborn" mit der Immissions-
empfindlichkeit eines Allgemeinen Wohngebiets sowie an der im Nordwesten des Plangebie-
tes gelegenen bestehenden Wohnbebauung mit der Immissionsempfindlichkeit eines Misch-
gebietes. Fir den Planfall ohne die bestehende Wohnbebauung im Nordwesten des Plange-
bietes beschréanken sich die maBgeblichen Immissionsorte auf das O&stlich angrenzende
Wohngebiet "Lauterborn".

Die exemplarisch ausgewahlten Immissionspunkte reprasentieren jeweils auch den angren-
zenden schutzbedurftigen Immissionsbereich mit Wohnbebauung. Hierdurch ist sicherge-
stellt, dass bei Einhaltung der Anforderungen an den Schallimmissionsschutz an diesen Auf-
punkten auch in der Nachbarschaft die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz ein-
gehalten sind.

Far immissionsempfindliche Nutzungen in den Gewerbegebieten sind die Emissionskontin-
gente nicht anzuwenden, hier gelten die Anforderungen der TA Larm.

Far die Teilflachen 1 und 2 und bei vollstdndiger Aufgabe der Wohnnutzung auch fir die Teil-
flache 3 werden die Emissionskontingente gemaB DIN 45691 in einem iterativen Verfahren
so eingestellt, dass an den maBgeblichen Immissionsorten in der Summe aus Vor- und Zu-
satzbelastung die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind. Die
Gerauschkontingentierung erfolgt hierbei mit dem Ziel, die Variation der Immissionsbeitrage
der einzelnen Teilflachen mdglichst gering zu halten, um eine gleichmaBige Verteilung der
Gerauschemissionen auf die Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich zu erreichen.

Die Teilflachen im Plangebiet wurden vorrangig zur Optimierung der Emissionskontingente
ausgewahlt und richten sich erst in zweiter Linie nach den Abmessungen ggf. vorhandener
oder geplanter Betriebsgrundstiicke. Die spétere tatsachliche Aufteilung des Plangebietes in
einzelne Grundsticke kann unabhangig von den aus schalltechnischer Sicht ausgewahlten
schalltechnischen Teilflachen erfolgen.

Die Ausbreitungsrechnungen gehen bei der Gerduschkontingentierung geméan DIN 45691
von einer Schallausbreitung im Vollraum aus und bericksichtigen nur das Abstandsmal.
Keinen Eingang in die Berechnungen finden Abschirmung durch Gebaude, Topographie o-
der Einflisse von Boden- und Meteorologiedampfung.

Durch das normierte Verfahren der DIN 45691 ist bei der spateren vorhabenbezogenen
Schallimmissionsprognose im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fur einen Gewerbebe-
trieb die eindeutige Reproduktion der im Rahmen der Gerauschkontingentierung durchge-
fihrten Ausbreitungsrechnungen méglich.

Entwurf
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Abbildung 12: Schallquellenmodell mit maBgeblichen Immissionsorten mit be-
stehender Wohnbebauung innerhalb des Plangebiets (Dr.

Gruschka)
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Planfall (2): ohne bestehende Wohnbebauung im "GE 1"
Elemente des Schallquellenmodells

Abbildung 13: Schallquellenmodell mit maBgeblichen Immissionsorten bei voll-
stdndiger Aufgabe der Wohnnutzung innerhalb des Plangebiets

(Dr. Gruschka)

7. MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, ZUR VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH
NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Fluglarm und Verkehrsldrm
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Der Bebauungsplan setzt unter Nr. 12 der planungsrechtlichen Textfestsetzungen als Vor-
kehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB fest:

Bei der Anderung oder der Errichtung von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind die AuBenbau-
teile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und
Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grundlage hierzu sind die Larmpegelbereiche, die
geman Tab. 8 der DIN 4109 den im Plan gekennzeichneten maBgeblichen AuBenldarmpegeln wie folgt
zugeordnet sind:
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60< Il <=65 [

Abgreifmalistab

01020 40 60 80
[ = )

85< V| <=70 |/
' ;2 : l: gg f Larmpegelbereiche nach Tab. 8, DIN 4109
80 < s Immissionshéhe 4 m 1G
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[dB(A)]
<70 v
70 bis 75 \
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Abbildung 14: Ldrmpegelbereiche

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren gemans DIN 4109 nachzuweisen.

Davon kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter Bertcksichti-
gung der Abschirmung durch Geb&ude). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbautei-
le kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Schallddammende Liiftungseinrichtungen
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Bei der Anderung oder der Errichtung von Schiaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende Lif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte Liftungsgerate kann verzichtet wer-
den, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein aus-
reichender und schallgeddmmter Luftaustausch gewéahrleistet ist.

Davon kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass nachts geringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A) an den Fassaden anliegen (z. B.
unter Berlicksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

Gewerbeldrm

Der Bebauungsplan setzt unter Nr. 1 der planungsrechtlichen Textfestsetzungen als Art der
baulichen Nutzung gemaB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 — 11 BauNVO fest:

Im Plangebietsteil GE 1 sind bis zu einer vollstindigen Aufgabe der Wohnnutzung Betriebe und Anla-
gen bzw. Nutzungsé&nderungen nur mit Nachfolgenutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren. Die Immissionsempfindlichkeit entspricht einem Mischgebiet.

Nach § 1 (4) Nr. BauNVO wird das Gewerbegebiet nach den besonderen Eigenschaften der zulassi-
gen Betriebe und Anlagen gegliedert. Dazu werden Larmemissionskontingente (Lgx) festgesetzt.
Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die nachfolgend angegebenen
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 (Stand 12/2006) weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr)
noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Gberschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

TellﬂaChe (TF) I—EK, tags I—EK, nachts
(06.00-22.00 Uhr) in dB(A)/m2 | (22.00-06.00 Uhr) in dB(A)/m?
TF 1 62 47
TF 2 62 a7
TF 3 59 44
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8. ALTERNATIVENPRUFUNG

Innerhalb des Suchraums flr eine Alternativenprifung, hier: Gemeindegebiet Offenbach am
Main, sind Alternativen zu prifen, die sich der Eignung nach aufdréangen, naheliegen oder in
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung vorgeschlagen wurden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans beinhaltet nicht die Entwicklung eines konkreten Vor-
habens, es handelt sich um die Uberplanung eines bereits vorhandenen, im Zusammenhang
bebauten Ortsteils. Die Alternativenpriifung kann sich daher nicht auf ein konkretes Vorha-
ben beziehen, sondern auf das Gewerbegebiet als solches.

Mdégliche Alternativen innerhalb des Suchraums:

Es handelt sich um ein bereits bestehendes, faktisches Gewerbegebiet. Der Bebauungsplan
setzt ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO fest. Der Baugebietscharakter bleibt unveran-
dert.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 8 (2) BauGB aus dem Regionalen Flachennutzungsplan
entwickelt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage und Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz
besonders gut flr die Ansiedlung von Gewerbegebieten geeignet, Verkehre des Gewerbe-
gebiets kdnnen ohne Berdhrung von gréBeren Wohnquartieren abgewickelt werden. Das
Gewerbegebiet verfigt daher Gber eine besondere Qualitat. Die Lage und Verkehrsanbin-
dung i.V.m. méglichst niedriger Immissionsbelastung angrenzender Wohnsiedlungen ist das
Hauptausschlusskriterium in der Alternativenprifung.

Eine weitere vergleichende Ermittlung und Bewertung von Alternativen ist daher nicht erfor-
derlich.

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 § 1a BauGB sowie bei der Erarbeitung der Gutachten zum Bebauungsplan zur Ermitt-
lung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wurden u.a. folgende Unterlagen,
technische Regelwerke und Verfahren herangezogen:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. | S. 1548)

e (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 2, 45.
Strafrechtsanderungsgesetz zur Umsetzung der Richtlinie des Europaischen Parla-
ments und des Rates Uber den strafrechtlichen Schutz der Umwelt vom 6. 12. 2011
(BGBI. | S. 2557)
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e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 25.Juli 2013 (BGBI. | S. 2749)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.Marz 1998 (BGBI. |
S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar
2012 (BGBI. I S. 212)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes- Immissions-
schutzgesetz — BImSchQG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 02. Juli 2013
(BGBI. | S. 1943)

e Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluL&rmG) vom 30. Méarz 1971, neugefasst
durch Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S. 2550)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

e 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrs-
larmschutzverordnung — 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990, geédndert 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 §3 (3) der Hessischen Bauordnung (HBO)
als technische Baubestimmung eingeflhrt

e DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®, Dezember 2006

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

e Zweite Verordnung zur Durchfihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm
(Fluglarm-SchallschutzmaBnahmenverordnung — 2. FlugLSV) vom 8. September
2009

e Schallausbreitungsberechnungen

e Klimaschutzkarte der Stadt Offenbach am Main

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.
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10. MASSNAHMEN ZU UBERWACHUNG DER ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN
(MONITORING)

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

Diese MaBnahmen umfassen die Uberpriifung der Annahmen zu Immissionen, insofern kon-
krete Anhaltspunkte fir deutliche Abweichungen von den Angaben in den Gutachten vorlie-
gen. Auch eine mdgliche Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplans als Reaktion auf
unvorhergesehen nachteilige Auswirkungen gehért zu den MaBnahmen zur Uberwachung
der erheblichen Umwelteinwirkungen. Weitere MaBnahmen, die im Rahmen der Bauleitpla-
nung bzw. der Verwirklichung des Vorhabens benannt und soweit erforderlich festgesetzt
wurden, sind derzeit nicht ersichtlich. Die Einhaltung der Larmemissionskontingente ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu tUberprufen.

11. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet liegt an der wichtigen Gewerbeachse Sprendlinger LandstraBe. Dieses Ge-
werbegebiet stellt aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet und der glinstigen Anbindung an das
Autobahnnetz einen der wenigen entwicklungsfahigen Standorte in Offenbach fiir das produ-
zierende Gewerbe und Dienstleistungen dar und ist fir verkehrs- / andienungsintensive Be-
triebe pradestiniert. So soll der Standort durch Aufstellung des Bebauungsplans fir jene Nut-
zungen gesichert werden.

Nutzungen, die mit der Weiterentwicklung des Gewerbestandorts nicht vereinbar sind, sollen
ausgeschlossen oder eingeschrankt werden. Letzteres gilt insbesondere fiir Betriebe des
Einzelhandels, da im naheren Umgriff bereits eine hohe Zahl an Einzelhandelsbetrieben, vor
allem im Lebensmittelbereich, vorhanden ist und sortimentsbezogene Uberversorgungen
festzustellen sind.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist die fir Ende 2013 geplante Nutzungsaufga-
be der Fa. Honda auf dem Baugrundstick Sprendlinger LandstraBe 166 und der damit ver-
bundenen Frage der Folgenutzung von Liegenschaften und Freiflachen, welche auch auf
benachbarte Grundsticke ausstrahlen kann. Um jene Nachfolgenutzung(en) mit dem Ziel
der Planaufstellung zu vereinbaren, sollen hierzu entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen werden.

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

Die Prifung der Umweltbelange ergab, dass es durch die Planung zu potentiellen umweltbe-
zogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit durch Bodenverunreini-
gungen und Larmimmissionen kommen kann. Im Bebauungsplan Nr. 640 wurden auf Grund-
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lage der Ergebnisse einer Schalltechnischen Untersuchung entsprechende Schallschutz-
maBnahmen getroffen.

Eine Uberpriifung der Annahmen zur Immissionsbelastung, die durch eine Schalltechnische
Untersuchung ermittelt wurde, erfolgt durch ein Monitoring. Erhebliche Auswirkungen auf
andere Umweltbelange gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB konnten nicht festgestellt
werden.

12. STADTEBAULICHE BILANZ

Geltungsbereich des Bebauungsplans ~64.775 m?
Gewerbegebiet ~49.573 m?
Offentliche Verkehrsflachen ~8.697 m2
Grinflachen ~6.496 m?

Tabelle 17: Stadtebauliche Bilanz

13. MATERIAL

- Regionalverband Frankfurt / RheinMain: Regionaler Flachennutzungsplan, Rechtskraft
17.10.2011

- Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main, Universitat Kassel, Marz 2007

- Schalltechnische Untersuchung, DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH
Schalltechnisches Biiro, Juni 2013

- Einzelhandelsuntersuchung, Ecostra GmbH, Dezember 2013

- Altlastenrecherche, Biro fir Hydro- und Umweltgeologie Heberer und Schleicher, Sep-
tember 2013




