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1 Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 620 ,Offenbach 6stliche Innenstadt — zwischen Mathildenplatz
und Gerberstrale“ wird das Planungsrecht zur stadtebaulichen Neuordnung des Blocks ge-
schaffen.

Wesentliche Ziele der Neuordnung sind:
e die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Nachnutzung der grof3-
flachigen Gewerbebrache (,ehemaliges Friedelgelande®)
e die Starkung der Wohnfunktion und
o die Verbesserung der Lebensqualitat.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes bereitet damit die Umsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungsziele gemal stadtebaulichem Rahmenplan ,dstliche Innenstadt Offenbach” vor.

Nach den Uberleitungsvorschriften des § 244 BauGB findet das Baugesetzbuch in der vor
dem 20.07.2004 geltenden Fassung Anwendung.

2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am dstlichen Rand der Offenbacher Innen-
stadt. Er bezieht im Norden und Osten die Trassen von Mathilden- und Gerberstral3e ein und
wird im Weiteren umgrenzt von der Bieberer Stralde im Siden und dem Mathildenplatz im
Westen:
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Der Geltungsbereich gemalt § 9 Abs. 7 BauGB ist umgrenzt durch die Flurstiicke Gemar-
kung Offenbach, Flur 2 Nr. 816/5, 815/5 und 815/7 tw. (Mathildenplatz), Gemarkung Offen-
bach, Flur 23 Nr. 348/1 (Bieberer Stralle), 89/1, 120-122, 367/1 (Querstralle), 184-186,
187/1, 189, 382/3 tw., 242/3, 244 und 245.

Die Umgrenzung des Planungsgebietes ist im vorstehenden Ubersichtsplan dargestellt.

3 Planungsrechtliche Situation und Ubereinstimmung mit infor-
mellen Planungen

3.1 Planungsrechtliche Situation
3.1.1 Regionalplan Stidhessen 2000

Im gultigen Regionalplan Sudhessen 2000 ist der Bereich als Siedlungsflache-Bestand dar-
gestellt. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB ist daher beachtet.

3.1.2 Flachennutzungsplan

In dem seit dem 06.07.1997 wirksamen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frank-
furt, heute Planungsverband Region Frankfurt/Rhein-Main (PVFRM), ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 620 als gemischte Bauflache ausgewiesen. Kleinere Teilflachen
sind als ,Gemeinbedarfsflache- 6ffentliche Verwaltung® bzw. ,Schule“ dargestellit.

Im Bebauungsplan Nr. 620 werden neben ,Mischgebiet®, das sich auch Uber das im Fla-
chennutzungsplan als ,Gemeinbedarfsflache® dargestellte Grundstick der Polizei (a) er-
streckt, auch einige gm als ,Besonderes Wohngebiet“ (b) sowie innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache zusatzlich eine Kindertagesstatte (c) festgesetzt. Diese Abweichungen von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes begrinden sich im Einzelnen:

(a) Wohnnutzungen sind in Mischgebieten allgemein zuldssig und stehen somit nicht grund-
satzlich im Widerspruch zur Kategorie der gemischten Bauflachen. Die bzgl. der Besonderen
Wohngebiete sehr differenzierten Festsetzungen des Bebauungsplanes spiegeln gegentber
dem Flachennutzungsplan eine andere Malstablichkeit wider und gliedern die gemischte
Bauflache im Sinne des § 1 Abs. 4 BauNVO stadtebaulich. Der quantitativ untergeordnete
Flachenanteil des Besonderen Wohngebietes wirkt sich auf den gebietspragenden Charakter
des Blockes insgesamt nicht aus.

(b) Innerhalb von Mischgebieten sind gemal® § 6 BauNVO offentliche Verwaltungen allge-
mein zuldssig. Damit ist de

r Bestand der Polizei planungsrechtlich gesichert. Zusatzlich bietet die Festsetzung dieser
Flache als Mischgebiet gegeniber ihrer Darstellung als Gemeinbedarfsflache fur evtl. Nach-
nutzungen des Gebadudes eine grolRere Flexibilitat. Dies ist stadtebaulich gewunscht, um die
besten Voraussetzungen zur dauerhaften Erhaltung des denkmalgeschitzten Objekts zu
schaffen.

(c) Die zusatzliche Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® innerhalb der im Flachennut-
zungsplan dargestellten Gemeinbedarfsflache entwickelt die sozialplanerischen Ziele der
Stadt Offenbach im Planungsgebiet hinsichtlich einer engen padagogischen Zusammenar-
beit von Kindertagesstatte und Grundschulzweig auf dem Gelande der Mathildenschule wei-
ter.
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Die erlauterten geringfligigen Abweichungen von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes sind aus dem FNP entwickelt. Sie wirken sich nicht auf die Grundziige der stadtebau-
lichen Entwicklung des Planungsgebietes aus.

3.1.3 Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 620 besteht kein rechtswirksamer Be-
bauungsplan.

3.2 Ubereinstimmung mit informellen Planungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 620 liegt im Planungsgebiet der stadtebauli-
chen Rahmenplanung ,0stliche Innenstadt Offenbach®. Dieses Gebiet wird im Programm
,Hessische Gemeinschaftsinitiative Soziale Stadt (HEGISS)* geférdert. Ziel der Férderung ist
es, durch die Bundelung stadtebaulicher und vielfaltiger sonstiger Malknahmen bisher be-
nachteiligte Quartiere aufzuwerten und somit raumliche Disparitaten im Stadtgefiige auszu-
gleichen.

Der Rahmenplan beinhaltet fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 620 folgende
stadtebauliche Ziele und Mallnhahmen
e Reaktivierung der Gewerbebrache - SchlieBung des Blockrandes durch zusatzliche
Geschéfte, Dienstleistungen und Wohnen
e Verbesserung der Sozialinfrastruktur — Errichtung einer Kindertagesstatte
e Verbesserung der Wohnqualitdt — Anlage einer 6ffentlichen Grinflache mit Spielplatz
und Errichtung einer Quartiersgarage

Die genannten Ziele und MalRhahmen wurden im Bebauungsplan Nr. 620 durch planungs-
rechtliche Festsetzungen verankert. Lediglich im Fall der festgesetzten Blockrandbebauung
im Eckbereich Mathilden- und Gerberstralle ermoéglicht der Bebauungsplan eine bauliche
Ausnutzung, die Uber die Empfehlungen der Rahmenplanung hinausgeht. Vor der Zielset-
zung einer zeithahen Realisierung der 6ffentlichen Grinflache musste dies der Wirtschaft-
lichkeit der Entwicklung des ehemaligen Friedelgelandes geschuldet werden.

Insgesamt ist der Bebauungsplan aus dem Rahmenplan entwickelt.

4 Stadtebauliche Situation und gegenwartiger Bestand

41 Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 620 liegt am dstlichen Rand der Offenbacher
Innenstadt. Hier grenzt er sudlich an die Mathildenstralle, die als Bindeglied zwischen Berli-
ner Strale im Westen und Muahlheimer Stralle im Osten eine der wichtigsten Verkehrsach-
sen der Stadt darstellt.

4.2 Gegenwartige Nutzung

Das Planungsgebiet ist mit -Ausnahme der Gerberstralde, in der die Wohnnutzung dominiert-
durch eine heterogene Nutzung gepragt und entspricht einem Mischgebiet: Neben dem
Wohnen finden sich Gastronomie, Einzelhandel und Handwerk in kleinteiliger Struktur sowie
Einrichtungen des Gemeinbedarfs. Stérend wirkt sich die groflachige Gewerbebrache auf
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dem ehemaligen ,Friedel-Gelande“ (KFZ-Betrieb) im Nordosten des Planungsgebietes aus
sowie die fast flachendeckende Nutzung des Blockinneren durch Garagen und Stellplatze.

4.3 Heutige Bebauung

Die Bausubstanz im Planungsgebiet entstammt Uberwiegend der Jahrhundertwende 19./20.
Jh., in Teilen auch der frihen Nachkriegszeit, und pragt den Block mit der flir diese Zeit typi-
schen zwei- bis dreigeschossigen Blockrandbebauung. Sie ist bis heute fir den sidlichen
Teil des Planungsgebietes kennzeichnend. Auch finden sich im Bereich Mathildenplatz und
Bieberer Stralte noch einzelne Gebaude, die ihre urspriingliche Architektur bewahrt haben
und heute unter Denkmalschutz stehen.

Bieberer Stralle Gerberstralle

Entlang der Mathildenstral’e und der nérdlichen GerberstralRe ist die Blockrandstruktur und
die Malstablichkeit der Bebauung gestort: Die vereinzelt (drei) noch vorhandenen histori-
schen Gebaude prasentieren sich in teilweise schlechtem Zustand. Mit der an sie anschlie-
Renden Brache, eingeschossigen Gewerbebauten und dem Baukdrper der Mathildenschule
ist das stadtebauliche Ensemble von Briichen bestimmt und das Stadtbild in desolatem Zu-
stand.

Brache des ehemaligen ,Friedelgelandes* Kindertagesstatte

In Nachbarschaft der Schule wurde 2005 eine Kindertagesstétte errichtet, die Blockrandbe-
bauung und Dreigeschossigkeit in zeitgemale Architektur Ubersetzt und zwischen histori-
scher Pragung des Blocks und Moderne vermitteln will.
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Der Blockinnenbereich im sidlichen Planungsgebiet ist kleinteilig parzelliert und dicht mit -
teilweise leerstehenden- Nebengebauden und Garagen Uberbaut. Zahlreiche Grundstiicke
sind vollstandig versiegelt, nur einzelne Grundsticke weisen gartnerisch gestaltete Freifla-
chen auf.

Garagenhof Bieberer Stral3e versiegelter Innenhof Bieberer Stralle

4.4 VerkehrserschlieBung
4.4 1 Motorisierter Individualverkehr

Das Planungsgebiet wird durch die angrenzenden Verkehrsflachen der Bieberer Stralle, der
Gerberstralle und der Mathildenstrale erschlossen. Einzelne Wohngebaude im Blockinnen-
bereich sind durch private Grundstlickszuwegungen an das 6ffentliche Verkehrsnetz ange-
bunden.

Der ruhende Verkehr wird durch Stellplatze auf Privatgrundsticken und auf o&ffentlichen
Parkplatzen in Gerberstral’e und Bieberer Stralle nur unzureichend bewaltigt: 118 Stellplatze
auf Privatgrundstlicken stehen einem Uberschlagig fir den Bestand ermittelten Bedarf von
140 Stellplatzen gegeniber. Es ist davon auszugehen, dass das rechnerische Defizit auch
faktisch besteht und derzeit nur durch stralenbegleitend vorhandene Stellplatze im offentli-
chen Raum gedeckt wird.

4.4.2 OPNV

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 620 ist durch die Buslinien 102, 103 und 106
direkt erschlossen. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich Haltestellen weiterer Stadtbusli-
nien sowie die S-Bahnstationen ,Marktplatz® und ,Offenbach Ost“ mit Anschlissen an das
Regionalnetz.

4.5 Immissionssituation
451 Larm

Das Planungsgebiet ist durch seine Lage an Mathilden- und Bieberer Stralle erheblich durch
Verkehrslarm (auch Schienenverkehr) belastet. Die schalltechnische Untersuchung (TUV
Sud: Gutachten Nr. L 5436 vom 14.04.2005) zeigt, dass die den Stralen zugewandten Fas-
saden im Planungsgebiet Verkehrslarmimmissionen von tags 65 dB(A) bis 70 dB(A), im Be-
reich der Mathildenstralte und der Kreuzung Gerber-/Bieberer Stralte sogar 70 dB(A) bis 75
dB(A) ausgesetzt sind. Wahrend der Nachtzeit liegen die Pegel um ca. 8 bis 10 dB(A) unter-
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halb der flr den Tageszeitraum ermittelten Werte. Damit werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ flir Mischgebiete und die Immissionsgrenzwerte
nach der 16. BImSchV teilweise deutlich Uberschritten.

Demgegentber wurden flr den Blockinnenbereich nach Realisierung der im Bebauungsplan
ermoglichten Bebauung Immissionswerte von tags 50 dB(A) bis 60 dB(A) im westlichen und
45 dB(A) bis 50 dB(A) im dstlichen Plangebietsteil ermittelt. Die Nachtwerte gehen bis auf 40
dB(A) bis 45 dB(A), teilweise jedoch auch nur auf 50 dB(A) zuriick. Damit werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 eingehalten.

Zusatzlich ist das Planungsgebiet derzeit durch Fluglarm in Hohe von 50,3 dB(A) tags und
45,2 dB(A) nachts belastet. Bei Ausbau des Flughafens gemal Variante ,Nordwest-Bahn®
wird sich diese Belastung noch erhdéhen auf tags 55,0 dB(A) und nachts 46,6 dB(A).

4.5.2 Altlasten

Im Planungsgebiet sind gemall Gewerberegisterauswertung des Umweltamtes zahlreiche
Altstandorte und damit potenzielle Altlasten-Verdachtsflachen bekannt. Ob von den betroffe-
nen Grundstlicken (Gerberstralle 2, 4, 8, 12, 16, Bieberer Stralle 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62,
64, 68, Mathildenplatz 2, Mathildenstrale 11, 15 und 19; vgl. auch Hinweis auf der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes) tatsachlich schadliche Umwelteinwirkungen ausgehen,
bedarf weiterer Untersuchungen gemald Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-Verordnung
(BBodSchV). Hierzu zahlen die orientierende sowie die Detailuntersuchung, deren Untersu-
chungsumfang mit dem Umweltamt festzulegen ist. Aus den Ergebnissen dieser Untersu-
chungen heraus werden letztlich die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen u.U.
erforderlichen Vorkehrungen und Maf3nahmen definiert.

Die hier geschilderte fachliche Bearbeitung der Altlastenproblematik wird in Verbindung mit
der Umnutzung eines als Altstandort erfassten Grundstiickes erforderlich.

4.5.3 Seveso ll

Im Leitfaden der Storfall-Kommission beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit ,Empfehlung flir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-
Verordnung und schitzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung” vom
18.10.2005 sind Abstandsempfehlungen formuliert, die Anhaltspunkte bzgl. einer evtl. Ge-
fahrdung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen geben. Fir
den Bebauungsplan Nr. 620 ergibt sich konkret (Ausziige aus der Stellungnahme des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt vom 16.02.2005 zum Vorentwurf des Bebauungsplanes):

In rdumlicher Nahe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich drei Unter-
nehmen, fir die die Seveso - Richtlinie anzuwenden ist.

Hinsichtlich einer moéglichen Stofffreisetzung sind insbesondere die Anlage ZP-Betrieb Ost
und (untergeordnet) die Anlage Acetbetrieb der AllessaChemie GmbH von Bedeutung. Der
Abstand der nord-6stlichen Grenze des Bebauungsplanes zur westlichen Gelandegrenze zur
Anlage ZP-Betrieb Ost betragt 850 m, zum Acetbetrieb 650 m.

In den o.g. Anlagen kdnnen insbesondere folgende Stoffe freigesetzt werden: Schwefeldio-
xid, Chlorwasserstoff, Ammoniak, Ethylenoxid und Stickoxide. Phosgen, Chlor und Schwe-
felwasserstoff werden in den o.g. Betriebsbereichen nicht verwendet.

Seite 9 von 17



Bebauungsplan Nr. 620 ,Offenbach &stliche Innenstadt — zwischen Mathildenplatz und Gerberstrale”

Begriindung zum Entwurf 15.02.2006

Ein Abgleich der konkreten Anlagenbedingungen zeigt, dass die den Regelabstanden zu-
grunde liegenden Bedingungen nicht erreicht werden. Daher ist eine Einzelfallbeurteilung der
Gefahrdungspotenziale fur den Planungsbereich des Bebauungsplanes lediglich fir die Frei-
setzung von Schwefeldioxid und Stickoxid erforderlich:

Schwefeldioxid:

Der ZP-Betrieb Ost ist keine Anlage zur Herstellung von Schwefeldioxid, SO, entsteht als
Nebenprodukt. Im Stérfall werden geman anlagenbezogenem Sicherheitsbericht 35,5 kg SO»
(40 g/s, Dauer 15 min) bzw. 21,8 kg SO (7,25 kg/s, Dauer 3 s) freigesetzt. Im nicht bestim-
mungsgemalen Betrieb kann SO, auch durch Hydrolyse entstehen. Hierbei werden 35 g/s
SO, (Dauer 5 min, freigesetzte Menge 10,5 kg) freigesetzt. Diese Freisetzungsraten unter-
schreiten die der Regelabstandsdefinition zugrunde gelegten Freisetzungen deutlich. Inso-
fern stimmt der RP Darmstadt dem Bebauungsplan unter diesem Gesichtspunkt zu.

Stickoxide:
Stickoxide (NOx) werden im o.g. Leitfaden nicht betrachtet, so dass hier kein Regelabstand
angegeben ist. Stickoxide kdénnen insbesondere in der Anlage Acetbetrieb entstehen. Der
Abstand zur Bebauungsplangrenze betragt 650 m. Gemal anlagenbezogenem Sicherheits-
bericht werden bzgl. NO, zwei ,Dennoch-Stoérfalle” beschrieben:
e Freisetzung von Salpetersaure mit vollstandiger Umsetzung zu NO; (105 g/s, Dauer 5
min, Gesamtmenge 31,5 kg) und
e Bruch einer Berstscheibe (158 g/s, Dauer 15 min, Quellhdhe 20 m, Gesamtmenge 142
kg NO2).
Fur die mittlere Ausbreitungssituation (3 m/s Windgeschwindigkeit, keine Inversionswetterla-
ge) betragt der grote Abstand 110 m. Die der Quellrate von 105 g/s zugrunde liegende
LeckgrofRe von 10 mm? ist recht klein. Ein Abstand von 650 m wird erst bei einer Quellrate
von rd. 5000 g/s (Freisetzungsdauer 5 min, Gesamtmenge 1500 kg) erreicht. Da eine solch
hohe Freisetzungsrate in der Anlage Acetbetrieb nicht erreicht wird, stimmt der RP Darm-
stadt dem Bebauungsplan unter diesem Gesichtspunkt zu.

5 Stadtebaulicher Entwurf

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes setzt die Ziele des Rahmenplans ,6stli-
che Innenstadt Offenbach® um, indem im nérdlichen und nordéstlichen Planungsgebiet

e die Blockrandbebauung geschlossen,
¢ im Blockinneren eine 6ffentliche Grinanlage mit Spielplatz konzipiert,
e darunter eine als Quartiersgarage nutzbare Tiefgarage vorgesehen und die

e Gemeinbedarfsflachen fir Einrichtungen der Sozialinfrastruktur des Quartiers pla-
nungsrechtlich gesichert und erweitert wurden.

Diese MalRnahmen zielen auf eine Verbesserung von Erscheinungsbild und Wohnqualitat
des Blockes ab.

Die Baustruktur entlang Mathildenplatz, Bieberer StralRe und sudlicher Gerberstralie soll
grundsatzlich erhalten bleiben, wobei die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Aufsto-
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ckung einzelner als Baulliicken wahrnehmbarer Gebaude bis zur bestandspragenden Drei-
geschossigkeit und geringfiigige Erweiterung auf den Gebauderlckseiten ermdglichen. Der
Erhalt dieses Ensembles zielt auf die Starkung von Identifikation und Quartiersbindung der
Wohnbevdlkerung.

Zur raumlichen Fassung der offentlichen Grunflache im Blockinnenbereich sieht der Bebau-
ungsplan einzelne zusatzliche Baukorper mit maRiger Dichte und Héhenentwicklung vor, die
vornehmlich durch Wohnen genutzt werden sollen. Dabei ist die Realisierung dieser zusatzli-
chen Gebaude nur in Verbindung mit dem Abbruch vorhandener Nebengebdude und der
Durchfuhrung von Flachenentsiegelungen maoglich. Unterstutzt durch Festsetzungen bzgl.
der gartnerischen Gestaltung der Grundstucksfreiflachen verfolgt der Bebauungsplan damit
das Ziel der Erhdhung des Grinvolumens auf den Privatgrundstiicken und somit die Verbes-
serung der Wohnqualitat innerhalb des Blockes.

6 Begrindung der Festsetzungen
6.1  Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird analog seiner gebietspragenden Nutzung im Bereich der Block-
randbebauung als Mischgebiet und im zentralen Planungsbereich als Besonderes Wohnge-
biet festgesetzt.

Die Festsetzung als Mischgebiet dient der Sicherung der vorhandenen kleinteiligen Betriebs-
struktur. Dabei zielt der Ausschluss einzelner Nutzungen auf den Schutz der Wohnfunktion.

Die Festsetzung einzelner Bauflachen als Besonderes Wohngebiet tragt der larmgeschuitz-
ten Lage im Blockinneren und der damit verbundenen Eignung des Gebietes fur innerstadti-
sches Wohnen Rechnung und leitet sich aus dem Bestand eines Uberwiegend bebauten Ge-
bietes mit besonderer Eigenart ab. Die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet tragt auf-
grund seiner -gegenuber Allgemeinen Wohngebieten- geringen Storanfalligkeit gleichzeitig
zum Schutz der umliegenden gewerblichen Nutzungen in den Mischgebieten bei. Der Aus-
schluss einzelner Nutzungen erfolgt zum Schutz der Wohnfunktion und dem damit verbun-
denen Ruhebedurfnis.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
6.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Fur das Planungsgebiet werden im Bereich der Neubebauung differenzierte Grundflachen-
zahlen (GRZ) festgesetzt. Gegeniiber den Werten des § 17 BauNVO bedeuten sie im Fall
des Plangebietsteiles 3 eine Uberschreitung und im Fall des Plangebietsteils 5 eine Unter-
schreitung. Die Uberschreitung trégt der Ecksituation des Grundstiickes Rechnung und er-
mdglicht die Ansiedlung grof¥flachigerer mischgebietstypischer Nutzungen wie z.B. Einzel-
handel oder nicht stérendes Gewerbe. Die Unterschreitung zielt auf eine Erhdhung des Frei-
flachenanteils und damit auf eine starkere Durchgriinung des Blockinnenbereichs ab.
Aufgrund der Festsetzung einer Erdiberdeckung der Tiefgaragen durch eine mind. 80 cm
hohe Substratschicht konnen diese Flachen annahernd vollstandige Bodenfunktion erfullen
und intensiv begriint werden. Vor diesem Hintergrund wird auf eine Einrechnung der Tiefga-
ragen in die Ermittlung der Grundflachenzahl verzichtet.
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In den vollstandig bebauten Plangebietsteilen 1 und 4 wird auf eine Qualifizierung des Be-
bauungsplanes durch Festsetzung von Ausnutzungszahlen verzichtet, da diese zur stadte-
baulichen Ordnung des Bereiches nicht erforderlich sind.

Auf die Festsetzung von Geschossflachenzahlen wird grundsatzlich verzichtet, da das Mal}
der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse, die Gebau-
dehohen sowie die Uberbaubaren Grundsticksflachen ausreichend genau bestimmt ist.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse dient in Verbindung mit der Festsetzung der
Hohe baulicher Anlagen im Plangebietsteil 4 der Sicherung eines ausgewogenen Erschei-
nungsbildes der vorhandenen Blockrandbebauung und damit dem Schutz des Denkmalen-
sembles.

Die Geschossigkeit im Plangebietsteil 3 begriundet sich in der Aufnahme der Gebaudehdhe
des gegeniberliegenden Eckgrundstiicks Mathildenstralle 21 und deren Umrechnung auf
heute Ubliche Geschosshdhen. Die Héhenentwicklung dient der Akzentuierung der Ecksitua-
tion. Von hier aus nach Osten und nach Siden vermitteln die festgesetzten Zahlen der Voll-
geschosse und der Gebaudehéhen zum Bestand hin.

Mit der Festsetzung von 2 und 3 maximal zuldssigen Vollgeschossen und 7,80 bis max.
10,90 m Gebaudehohe um die o6ffentliche Grunflache herum wird den Belangen der Belich-
tung, Beliftung und Besonnung von Blockrandbebauung und Griinflache Rechnung getra-
gen.

6.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festlegung der Bauweise und die Anordnung der tUberbaubaren Grundstuicksflachen ba-
siert auf dem unter Ziffer 5 erlauterten stadtebaulichen Entwurf.

Die Zulassigkeit der Uberschreitung der riickwartigen Grundstiicksgrenzen im Plangebietsteil
4 dient der Optimierung der Nutzungs- und Modernisierungsmoglichkeiten der Bausubstanz.

6.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
6.4.1 Nebenanlagen

In den als Mischgebiet festgesetzten Plangebietsteilen sollen im 0.g. Rahmen auch kunftig
gewerbliche Nutzungen moglich sein. Dieses kann im Einzelfall die Notwendigkeit von Ne-
benanlagen in den rickwartigen Grundstiicksteilen erfordern. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes erdffnen den Grundstickseigentimern hier den groRtmoglichen Entwick-
lungsspielraum zur raumlichen Anordnung evtl. erforderlicher Nebenanlagen.

Demgegentiber sollen im Besonderen Wohngebiet (Plangebietsteil 5) mdglichst zusammen-
hangende Gartenflachen entstehen. Zur Sicherung dieses Planungszieles ist die Zulassigkeit
von Nebenanlagen raumlich auf Randbereiche begrenzt.

6.4.2 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Im Bebauungsplan werden differenzierte Festsetzungen zur Lage von Stellplatzen, Garagen
und Tiefgaragen getroffen. Diese Festsetzungen werden damit begriindet, dass zusammen-
hangende Gartenflachen von Stellplatzen freigehalten werden und moglichst geringe Belas-
tigungen fur die Nachbarn entstehen.
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6.4.3 Flachen fur den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan setzt an Gemeinbedarfsflachen eine Schule und eine Kindertagesstatte
fest.

Die Festsetzung ,Schule” zielt auf eine Sicherung des Bestandes: Die Mathildenschule, de-
ren Hauptgebaude nérdlich der Mathildenstral’e angeordnet sind, betreibt hier ein zweites
Gebaude mit einem kleinen Schulhof. Kinftig ist geplant, hier den Grundschulzweig der
Schule unterzubringen. Die geplante enge padagogische Kooperation begriindet die unmit-
telbare Nachbarschaft von Schule und Kindertagesstatte.

Die Festsetzung ,Kindertagesstatte“ vollzieht den in 2005 abgeschlossenen Bau einer Kin-
dertagesstatte nach und sichert diese Nutzung planungsrechtlich. Der Rahmenplan ,6stliche
Innenstadt Offenbach® hatte fir den Stadtraum eine Unterversorgung mit Kindergartenplat-
zen errechnet, die durch die Einrichtung minimiert werden kann.

Die mit dem Bau der Kindertagesstatte verbundene Nutzungsintensivierung auf dem ehe-
mals reinen Schulgrundstiick erfordert eine Erweiterung der Gemeinbedarfsflachen zuguns-
ten einer ausreichenden AuRRengelande-Ausstattung von Schule und Kindertagesstatte. Da-
her setzt der Bebauungsplan Flachen fiur den Gemeinbedarf auf einzelnen angrenzenden
privaten Grundstiicken fest.

6.5 Offentliche Verkehrsflichen

Die als Strallenverkehrsflachen festgesetzten Flachen von Bieberer Stralle, Mathildenstralle
und Gerberstralie sichern die diesen Strallen heute zukommende ErschlieRungsfunktion.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 620 wird die Verkehrsflache der Mathil-
denstralRe erweitert. Damit sollen die Voraussetzungen zu einer kinftigen Neugestaltung des
Strallenraums der Mathildenstralle analog der 6stlich angrenzenden Berliner Stralte ge-
schaffen werden.

Die Festsetzung eines o6ffentlichen Fullweges zielt auf die Anbindung der 6ffentlichen Grin-
flache nach Siden ab. Damit ist die innere ErschlieBung des Planungsgebietes verbessert
und die zentrale Grinflache in alle Richtungen gut erschlossen.

6.6 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der technischen Infrastruktur wird die am Rande der Bieberer Stral3e vorhan-
dene Transformatorenstation der EVO festgesetzt. Uber diesen Bestand hinausgehende zu-
satzliche Versorgungsanlagen sind im Planungsgebiet nicht erforderlich.

6.7 Offentliche Griinflichen

Die Festsetzung einer rd. 2000 gm grofien Flache im Blockinneren als 6ffentliche Grinflache
ist zentrales Planungsziel des Bebauungsplanes (vgl. Ziffer 5). Mit ihrer Nutzung als Park
und &ffentlicher Spielplatz dient sie der Quartiersbevdlkerung als Kommunikations- und Er-
holungsraum und tragt damit zur Verbesserung der Wohnqualitat bei.

Die Angliederung der 6ffentlichen Grinflache unmittelbar an die Gemeinbedarfsflache macht
eine Mitnutzung des o6ffentlichen Raumes durch die Kindertagesstatte moglich.
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6.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzung wasserdurchlassiger Oberflachen bei Stellplatzen und Zufahrten zielt darauf
ab, die Wasserneubildungsrate zu erhdhen und die Ableitung von Oberflachenwasser in die
Kanalisation zu verringern. Gleichzeitig unterstutzt diese Festsetzung, die Aufheizung befes-
tigter Oberflachen zu minimieren und so das Mikroklima im Blockinneren zu verbessern.

6.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen im Plangebietsteil 3
dienen der fu3laufigen Erschliefung der offentlichen Griunflache.

Die im Plangebietsteil 3 zugunsten der Anwohner der Plangebietsteile 5 festgesetzten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte sind zur ErschlieBung der Baugrundstiicke erforderlich, da zum
Schutz der fuBlaufigen Wegebeziehungen zur zentralen 6ffentlichen Grinflache auf die Fest-
setzung offentlicher ErschlieBungsanlagen zu den Wohngebieten verzichtet wurde.

6.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der im schalltechnischen Gutachten fir das Planungsgebiet ermittelten Auf3en-
larmpegel sind zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemall DIN 4109
»LAnforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen* fiir die den umliegenden
Strallen zugewandten Gebaudeseiten passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

6.11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die festgesetzte Grundstiicksbepflanzung einschlieRlich Dachbegrinung und Tiefgaragen-
Uberdeckung gewahrleistet eine Mindestbegriinung der Privatgrundstlicke und leistet damit
einen Beitrag zur Verbesserung der Lebensqualitat im Block. Durch die Begrinung werden
dariber hinaus positive Wirkungen auf das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Po-
tenzial erzielt. Die vorgeschlagene grole Auswahl an heimischen Gehdlzen belasst den
Grundstlickseigentimern gentigend Gestaltungsspielraum.

6.12 Denkmalschutz

Der Bebauungsplan Nr. 620 enthalt die nachrichtliche Darstellung von Denkmalern gemaf
Denkmalliste der Stadt Offenbach. Bei Bauvorhaben innerhalb der planzeichnerisch gekenn-
zeichneten Flachen sind die Regelungen des Denkmalschutzgesetzes zu berticksichtigen.

6.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6.13.1Dacher

Durch die Festsetzung von Dachform, Dachneigung und Dachdeckungsmaterial soll ein ge-
ordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden.

Seite 14 von 17



Bebauungsplan Nr. 620 ,Offenbach &stliche Innenstadt — zwischen Mathildenplatz und Gerberstrale”

Begriindung zum Entwurf 15.02.2006

6.13.2Einfriedungen

Mit der Hohenfestlegung soll ein Mindestmal® an Offenheit bei gleichzeitiger Sicherung der
Privatsphare erreicht werden.

Mit der Beschrankung der Materialien der Einfriedungen soll ein gestalterischer Rahmen flr
das StralRenbild gesetzt werden, der noch grof3en individuellen Gestaltungsspielraum Iasst.

7  Ver-und Entsorgung / wasserwirtschaftliche Belange

Nach dem gemeinsamen Erlass vom 14. Mai 1997 des Hessischen Ministers flir Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung und vom 23. April 1997 des Hessischen Ministeriums Um-
welt, Energie, Jugend, Familie und Gesundheit (St.Anz. 25/1997 S. 1803) mussen Belange
der Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung angemessen berticksichtigt werden.

Fir den Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 620 ist die Ver- und Entsor-
gung des Gebietes gesichert. Da es sich bei der Planung weitestgehend um Bestandsarron-
dierungen handelt, sind keine zusatzlichen Ver- und Entsorgungsmafinahmen notwendig.

Fur den Bereich der Wasserversorgung ist die EVO-Energieversorgung Offenbach AG und
fur den Bereich Abwasserbeseitigung der Eigenbetrieb der Stadt Offenbach (ESO) zustan-
dig. Probleme der Wasserversorgung werden nicht gesehen, da die bisher am Standort zu-
l&ssigen Nutzungen mit ihrem Wasserverbrauch in den Berechnungen der ,Prognose Was-
serverbrauch® der Broschire ,Stadtentwicklung — Bauleitplanung - Wasserversorgung“ be-
reits bertcksichtigt sind und sich durch die Planung der Wasserbedarf in Zukunft nicht we-
sentlich andern wird. Auf eine Bearbeitung im Sinne des § 50 HWG kann deshalb verzichtet
werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 620 liegt im Heilquellenschutzgebiet der Kai-
ser-Friedrich-Quelle AG. Die Flache ist als Wasserschutzgebiet Zone Il c dargestellt. Dies ist
fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes jedoch ohne Auswirkung, da in dieser Schutz-
zone lediglich Eingriffe in den Untergrund Giber 70 m untersagt sind.

Im Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 620 sind mehrere Altstandorte bekannt. Sie sind
unter der Rubrik ,Hinweise“ des Bebauungsplanes aufgefuhrt.

8 Naturschutzrechtliche Belange

Gemal § 1 a Satz 4 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dies
trifft fir den Bebauungsplan Nr. 620 grundsatzlich zu, so dass eine Zuordnung von natur-
schutzrechtlichen AusgleichsmalRinahmen zu Eingriffen auf den Bauflachen rechtlich nicht
moglich ist.

Unabhangig hiervon verfolgt der Bebauungsplan Nr. 620 das Ziel, durch die Festsetzung ei-
ner grof3ztigigen offentlichen Grinflache und Regelungen zur Bepflanzung der Baugrundsti-
cke die Durchgriinung des Plangebiets insgesamt deutlich zu erhéhen. Damit stellt die Pla-
nung gegenuber dem Bestand eine Aufwertung der Wohn- und Erholungsfunktion, des
Landschaftsbildes, des Griinvolumens und des Biotoppotenzials dar und durfte sich auch
mikroklimatisch positiv auswirken.
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Die Regelungen zur Oberflachenbefestigung von Stellplatzen und Zufahrten bedingen eine
Reduktion des heutigen Versiegelungsgrades und wirken sich positiv auf Bodenfunktionen,
Wasserhaushalt und Mikroklima aus.

9 Realisierung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes begriinden eigentumsrechtliche Veranderungen
und Veranderungen an der vorhandenen Bausubstanz, die die Entstehung von Kosten flr
die Stadt Offenbach verursachen. Die Bereitstellung entsprechender Haushaltsmittel ist Ge-
genstand der mittelfristigen Finanzplanung der Stadt Offenbach, flieft in die Haushaltsbera-
tungen ein und erfordert letztlich jeweils einen Projektbeschluss der Stadtverordneten.

Bezogen auf einzelne Realisierungsabschnitte des Bebauungsplanes ergibt sich ff. Situation:

¢ Realisierung der offentlichen Griinflache einschlieBlich ihrer Zuwegungen

Die als offentliche Griinflache sowie als 6ffentlicher FuRweg festgesetzten Flachen befinden
sich in privatem Eigentum. Die Stadt Offenbach steht mit den betroffenen Grundstickseigen-
tumern bereits in Erwerbsverhandlungen.

Die durch Gehrechte zugunsten der Offentlichkeit festgesetzten Zuwegungen der &ffentli-
chen Grinflache von Norden und Osten sowie die Sicherung der mit der Unterbauung der 6f-
fentlichen Granflache durch eine private Tiefgarage verbundenen Belange der Stadt Offen-
bach sind Gegenstand eines derzeit verhandelten Vertragswerks zwischen derzeitigem
Grundstuicks-/kinftigem Tiefgarageneigentimer und der Stadt Offenbach.

Erwerb und Herstellung der geplanten offentlichen Flachen sind im stadtebaulichen Rah-
menplan ,6stliche Innenstadt” als prioritare MaRnahme definiert und kénnen so durch Mittel
des Férderprogramms ,HEGISS" mit finanziert werden. Diese Mittel stehen voraussichtlich
noch bis 2008 zur Verfligung. Vor diesem Hintergrund wird eine kurzfristige Realisierung an-
gestrebt.

e Erweiterung der Gemeinbedarfsflachen fur Mathildenschule und Kita 4

Teile der festgesetzten Gemeinbedarfsflache befinden sich in privatem Eigentum. Die Stadt
Offenbach steht mit den betroffenen Grundstiickseigentimern bereits in Erwerbsverhandlun-
gen.

Erwerb und Herstellung der geplanten Erweiterungsflachen von Schulhof und Kita-
AuRengelande kénnen durch Mittel des Férderprogramms ,HEGISS® mit finanziert werden.
Diese Mittel stehen voraussichtlich noch bis 2008 zur Verfiigung. Vor diesem Hintergrund
wird eine kurzfristige Realisierung angestrebt.

¢ Bodenordnung zur Vorbereitung der Umstrukturierung des 6stlichen Plangebiets
Die Realisierung des dstlichen Plangebietsteiles 5 einschlielich seiner ErschlieRung macht
eine Bodenordnung in den &stlichen Plangebietsteilen 4 und 5 erforderlich. Begleitend zum
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 620 werden die Grundstickseigentimer
Uber die hierzu denkbaren Verfahren (z.B. Umlegung gemalf § 45 ff. BauGB) informiert.

¢ Querschnittsianderung der MathildenstraRe

Der Bebauungsplan setzt die kinftige Strallenbegrenzungslinie der Mathildenstral3e inner-
halb der sldlich angrenzenden Privatgrundstiicke fest, um den &ffentlichen Strallenraum
analog der Berliner Stralle neu zu gestalten. Davon betroffen sind insbesondere die Anwe-
sen Mathildenstralle 9 bis 13, deren heutiger Gebaudebestand vor Verbreiterung der Mathil-
denstrale abgebrochen werden muissen. Neben reinen Grunderwerbskosten entstehen fir
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die Stadt Offenbach hier vor allem Kosten fir die Entschadigung der Gebaudesubstanz und
Freilegung.

Aus heutiger Sicht werden fir den Grunderwerb, die Entschadigung und die Freilegung fol-
gende Kosten ermittelt.

Grunderwerb fir die Verbreiterung der Mathildenstral3e rd. 50.000 €
Entschadigung des Gebaudebestandes Mathildenstralle 9-13 rd. 180.000 €
Freilegung der Grundstiicke Mathildenstralle 9-13 rd. 50.000 €
Gesamtsumme: 280.000 €

Die Neugestaltung der Mathildenstralde ist derzeit noch nicht Gegenstand der mittelfristigen
Finanzplanung. Damit ist mit einer Realisierung dieses Projekts im Fodrderzeitraum des
Bund-Lander-Programms HEGISS nicht zu rechnen. Entstehende Kosten sind damit neben
einer evtl. Férderung mit GVFG-Mitteln durch die Stadt Offenbach zu tragen.

10 Planungsdaten

Flachennutzung Uberbaubare Gesamtflache (in | in %
Grundstticksflache | gm)
(in.qm)
Planungsgebiet, gesamt 25.594 100
davon:
- Off. StraRenverkehrsflache 6.344 25
- Off. FuBweg (Verkehrsflache bes. 254 1
Zweckbestimmung)
- Off. Griinflache 2.121 8
- Gemeinbedarfsflache 2.407 9
- Bauflachen, gesamt 7.332 14.468 57
davon:
- Bauflachen im Mischgebiet 6.880 13.092
- Bauflachen im Besonderen Wohn- | 453 1.376
gebiet
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