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| BEGRUNDUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt geé&ndert durch
Gesetz vom 14. Mai 2025 (GVBI. 2025 Nr. 29)

Hessisches Naturschutzgesetz
(HeNatG) vom 25. Mai 2023, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024
(GVBI. 2024 Nr. 57)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) vom 03. April 1971, neugefasst durch Bekanntmachung vom 31. Oktober 2007 (BGBI. | S.
2550)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Offenbach am Main beabsichtigt mit der Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 642
die planungsrechtliche Steuerung der Nutzungsarten im gesamten Innenstadtbereich. Zudem sichert
er bestehende Grinstrukturen und setzt weitere Begriinungsmaf3nahmen in dem dicht bebauten Gebiet
fest.

Im Rahmen von Bauantragsverfahren bildet der Baugebietstyp nach §§ 2 — 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Regel die Grundlage fiir die Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben hinsichtlich der
Art der baulichen Nutzung. Im unbeplanten Innenbereich erfolgt die Einschatzung nach § 34 BauGB —
also nach der Nutzungspragung der nédheren Umgebung. Entspricht die Eigenart der ndheren Umge-
bung einem der 0. g. Baugebiete, beurteilt sich die Zulassigkeit eines Vorhabens nach seiner Art gemaf3
§ 34 Abs. 2 BauGB allein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet — man spricht in diesem
Zusammenhang von einem ,faktischen Baugebietstyp — zulassig ware.

Insbesondere in verdichteten und zentrumsnahen Gebieten, wie der Offenbacher Innenstadt und deren
Umfeld, liegen verschiedene Gebietstypen — wie Wohn-, Misch- und Kerngebiete — oftmals r&umlich
sehr nah beieinander. Die Abgrenzung erfolgt teilweise parzellengenau. Durch den stetigen Wandel —
vor allem in den Randbereichen der Innenstadt — ist die planungsrechtliche Einschatzung des Bauge-
bietstyps nach 8 34 BauGB nicht immer widerspruchsfrei moglich. Im Bebauungsplan hingegen kann
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man die Baugebietstypen spezifisch steuern und die einzelnen Bereiche in ihrer Nutzungspragung er-
halten bzw. starken.

In einem faktischen Kerngebiet nach § 7 BauNVO, als welches ein Grol3teil der Ful3géngerzone in der
Offenbacher Innenstadt nach § 34 BauGB einzuschatzen ist, ist gemal BauNVO Wohnen ohne Be-
triebszugehdrigkeit nur nach MalRgabe von Festsetzungen eines Bebauungsplans allgemein zulassig,
ansonsten nur ausnahmsweise. Innerstadtisches Wohnen kann hier somit bauplanungsrechtlich grund-
satzlich nur ermoglicht werden, wenn dies in einem Bebauungsplan entsprechend festgesetzt ist. Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen. Aus diesem Grund
soll auch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten im Innenstadtbereich feingesteuert werden. Dem
Bebauungsplan liegt daher ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemai § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
zugrunde, das als ,gesamtstadtische Leitlinie flr eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung von Ver-
gnlgungsstatten” dienen soll. Die Zielsetzungen des ,Vergniigungsstattenkonzepts” sollen nun fur den
Innenstadtbereich in dem vorliegenden Bebauungsplan verbindlich festgesetzt werden.

Neben dem Vergnigungsstattenkonzept werden beim Bebauungsplan Nr. 642 auch die Zielsetzungen
des ,Zukunftskonzepts Innenstadt” in planungsrechtliche Vorgaben tberfihrt. Das von urbanista in Zu-
sammenarbeit mit dem Verein Offenbach offensiv e. V., dem Amt fiir Planen und Bauen (damals noch:
Amt flr Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement) sowie dem Amt flr Wirtschaftsférderung und
Liegenschaften unter Beteiligung von Schliisselakteuren und der Offenbacher Burgerschatft erarbeitete
»Zukunftskonzept Innenstadt* wurden im Jahr 2020 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Offenbach am Main beschlossen. Im Sinne einer Richtschnur dient es der Innenstadtentwicklung fir
die nachsten zehn Jahre und baut auf der These auf, dass eine Innenstadt in Zukunft nicht mehr vor-
rangig durch den Handel funktioniert und gepréagt ist. Es zeigt auf, welche Rolle die Innenstadt in der
Gesamtstadt Offenbach sowie in der Region spielen kann und welche Funktionen sie in Ergénzung
zum Handel pragen kdénnen, um Besuchsfrequenz, Aufenthaltsqualitat und Verweildauer zu starken.
Ziel ist es, eine lebendige und attraktive Innenstadt zu erhalten, die als Kern einer gut erreichbaren
Stadt der kurzen Wege die Rolle der gesellschaftlichen Mitte einnimmt und Offenbach mit seiner Ener-
gie, seiner Internationalitat und auch seiner Verschiedenartigkeit reprasentiert.

Im ,,Zukunftskonzept Innenstadt” wird ein Zukunftsbild fir die Innenstadt skizziert, das im Wesentlichen
auf eine Starkung des Einzelhandels als auch kinftig tragender Funktion (vor allem in der Ful3génger-
zone) ausgerichtet ist. Ein Blndel stadtebaulicher und anderer Mal3nahmen soll mehr Gestalt- und
Aufenthaltsqualitét schaffen sowie die Ansiedelung neuer innovativer Gewerbekonzepte ermdglichen.
Gleichzeitig wurde erkannt, dass den Einzelhandel erganzende Funktionen wie eine Intensivierung der
Wohnnutzung, kulturelle Einrichtungen, Auf3engastronomie sowie besondere Veranstaltungen Chan-
cen zur Belebung der Innenstadt darstellen und gefdrdert werden sollen. Diese Zielsetzungen werden
grundlegend im Bebauungsplan aufgegriffen.

Aus den genannten Grinden ist es notwendig, planerisch und stadtebaulich ordnend auf die Entwick-
lung des derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebietes Einfluss zu nehmen sowie rechtswirk-
same Bebauungsplane im Innenstadtbereich auf die Vereinbarkeit mit den o. g. Zielsetzungen zu tber-
prifen und bei Bedarf anzupassen. Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 wird in zwei Teilbereiche aufgeteilt und im Verfahren
jeweils separat zur Satzung gebracht. Der Teilbereichs-Bebauungsplan Nr. 642 A ,Innenstadt; Teil A"
umfasst ausschlief3lich Bereiche, die zuvor nach § 34 BauGB beurteilt wurden. Die rechtswirksamen
Bebauungsplane sollen in einem weiteren Verfahren bei Bedarf durch den Bebauungsplan Nr. 642 B
Uberplant bzw. geandert werden. Gemeinsam ergeben die Bebauungsplane Nr. 642 A und 642 B das
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Gesamtplangebiet ,Innenstadt”, welches so im Sinne eines Gesamtkonzeptes auf Grundlage der o. g.
Zielsetzungen entwickelt werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. 642 A wird als einfacher Bebauungsplan aufgestellt, da lediglich die Art der
baulichen Nutzung feingesteuert und grinplanerische Festsetzungen aufgenommen werden. Das Mal3
der baulichen Nutzung sowie weitere planungsrechtliche Prifkriterien im Geltungsbereich werden wei-
terhin auf Grundlage von § 34 BauGB beurteilt.

3 VERFAHREN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 642 ,Innenstadt“ wurde am 15.05.2014 von der Stadtverord-
netenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am 23.05.2014 in der Offenbach
Post ortsublich bekannt gemacht. Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im Vollverfahren durchge-
fuhrt.

Am 20.02.2015 wurde der Scoping-Termin durchgefuihrt. Zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8§ 3 Abs. 1 BauGB wurde der Bebauungsplan-Vorentwurf inkl. Begriindung mit Umweltbericht vom
29.02.2016 bis zum 31.03.2016 in den R&dumen des Amtes fur Planen und Bauen (damals noch: Amt
fur Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement), Stadthaus, 14. OG, Berliner Stral3e 60, 63065 Of-
fenbach am Main offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 19.02.2016 in der
Offenbach Post ortsublich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden gem. §
4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 23.02.2016 Uber die Auslegung unterrichtet.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit, insgesamt 32
Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sowie von stadtischen Am-
tern und funf Stellungnahmen von Nachbargemeinden eingegangen. Die Stellungnahmen wurden fir
den gesamten Geltungsbereich (Bebauungsplan Nr. 642) ausgewertet und sind u. a. in die Planunter-
lagen zum Bebauungsplanentwurf Nr. 642 A eingearbeitet worden.

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

4 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der Geltungsbereich des Plangebiets wird in der Regel durch die Strallenmitte der begrenzenden Ver-
kehrsflachen oder entlang von Flurstlicksgrenzen von offentlichen Griinflachen gezogen. Ausgenom-
men sind Geltungsbereiche von rechtskraftigen Bebauungsplanen. Hier gilt deren jeweilige Geltungs-
bereichsgrenze. Vereinzelt bilden auch von der 6ffentlichen Verkehrsflache abgewandte Flurstiicks-
grenzen privater Grundstlicke die Geltungsbereichsgrenze.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler, innerstadtischer Lage der Stadt Offenbach am Main und um-
fasst eine Flache von ca. 60,5 ha.

Der raumliche Geltungsbereich in der Gemarkung Offenbach gemaR § 9 Abs. 7 BauGB wird wie folgt
umgrenzt:

Im Norden: Entlang der nordlichen und westlichen Grenzen des Blsingparks und des Liliparks, die
Mitte der Herrnstral3e sowie der Mainstral3e; eine gedachte Linie als Verlangerung der dstlichen Flur-
stiicksgrenze Nr. 9/1 in der Flur 3 sowie die westliche Grenze des d'Orville-Parks; die Mitte der Kirch-
gasse, die nordliche Flurstiicksgrenze Nr. 27/4 (Robert-Koch-Schule) in der Flur 3; die Mitte der Schlof3-
stralRe, der SchloRgrabengasse und der Schénen Aussicht.
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Im Osten: Von der Schoénen Aussicht entlang der dstlichen und stidlichen Flurstiicksgrenze Nr. 496/3
in der Flur 2 (Schéne Aussicht 3-7), die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 497, 503/5 und 515/1 in der
Flur 2 (Schnegelbachweg) bis zur Berliner Straf3e; im weiteren Verlauf entlang der Geltungsbereichs-
grenzen der Bebauungsplane Nr. 531, 650 A und 650 B bis zur Ecke Berliner StralRe / Mathildenstral3e
/ Karlstral3e / Bieberer Stral3e; die Mitte der Karlstral3e und der Bleichstrale; die dstliche und stdliche
Flurstlicksgrenze Nr. 324/1 in der Flur 2; die Mitte der WilhelmstraRe bis zum Bahndamm.

Im Suden: Entlang der nordlichen Grenze des Bahndamms zwischen Wilhelmstraf3e und Gro3-Hasen-
bach-Stral3e bis zur westlichen Grenze des Flurstiicks 520 (BismarckstraRe 112); im weiteren Verlauf
entlang der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans Nr. 514; dann die Mitte der Bismarckstral3e
folgend bis zur Luisenstralie.

Im Westen: Die Mitte der Luisenstral3e bis zur nordlichen Flurstiicksgrenze Nr. 66/3 in der Flur 1 (Lui-
senstralle 44-52), die nordliche Flurstiicksgrenze Nr. 66/2 in der Flur 1 (Ludwigstral3e 49-61); die Mitte
der LudwigstralRe bis zur nordlichen Flurstiicksgrenze Nr. 324/1 in der Flur 3 (Frankfurter Stral3e 95);
die Ostlichen (teilweise) und nordlichen Flurstiicksgrenzen Nrn. 323, 321/3, 320/11, 320/10, 315/1 und
314/1 alle in der Flur 3; die Mitte der Luisenstral3e, der Berliner Strafe und der Kaiserstral3e bis zur
nordlichen Grenze des Busingparks.

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 642 A
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5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionaler Fldchennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan bildet als Planungsinstrument des Regionalverbands Ballungs-
raum Frankfurt / Rhein-Main die planerische Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung fir die Mitglieds-
kommunen des Regionalverbands. Der Regionalplan Stidhessen und der Regionale Flachennutzungs-
plan bilden ein gemeinsames Planwerk (RPS / RegFNP 2010), in welchem sowohl Aussagen nach
Raumordnungsgesetz als auch nach Baugesetzbuch getroffen werden. Der RPS/RegFNP2010 wurde
mit Bekanntmachung am 17.10.2011 rechtskratftig.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 642 A sind im Regionalen Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf und
Grunflache dargestellt. Die Grinflache ist Gberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klima-
funktionen. Eine Uberdrtliche Fahrradroute durchschneidet das Gebiet. Der Geltungsbereich befindet
sich teilweise aul3erhalb und teilweise innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets des Flughafens
Frankfurt Rhein-Main. Teilweise befindet sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet fiir den Hoch-
wasserschutz.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, was mit
den Festsetzungen im Bebauungsplan im Wesentlichen erfullt wird.

Abbildung 2: Regionaler Fldchennutzungsplan 2010 inkl. Legende, Ausschnitt
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Ortliche Planungen

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich durch die MaRRgabe
des 8§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb bebauter Ortsteile) i. V. m. den Fluchtlinienpla-
nen Nr. 22, 57, 185 (teilweise), 377 (teilweise) und 390 definiert. Innerhalb des Plangebiets bzw. an
dieses angrenzend liegen diverse Bestandsbebauungsplane, die aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 642 A ausgeschnitten sind und in einem weiteren Schritt (Bebauungsplan Nr. 642 B)
teilweise Uberplant werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 642 B sollen die Fluchtlinienplane Nr. 22, 57, 185
und 390 aufgehoben werden, da die genannten Fluchtlinienplane zum gréf3ten Teil umgesetzt oder
andernfalls funktionslos sind. Der Fluchtlinienplan Nr. 377 bleibt bestehen. Neben verschiedenen Bau-
fluchten zur Gliederung der Stadtraume im Bereich der Kirchgasse werden aus diesem Fluchtlinienplan
gemal Legende ,vorhandene o6ffentliche Grunflachen* ibernommen.

Grundsatzlich haben die Fluchtlinienplane keine inhaltliche Auswirkung auf den Bebauungsplan Nr.
642 A, da Fluchtlinienplane im Sinne eines einfachen Bebauungsplans lediglich einzelne Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache beinhalten und daher nicht in den Steuerungsumfang des
gegenstandlichen Bebauungsplans eingreifen.

Abbildung 3: Fluchtlinienplan Nr. 22

Seite 12 von 57 Entwurf



Begrﬁndung - Bebauungsplan Nr. 642 A

Abbildung 4: Fluchtlinienplan Nr. 57

Abbildung 5: Fluchtlinienplan Nr. 185
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Abbildung 6: Fluchtlinienplan Nr. 377

Abbildung 7: Fluchtlinienplan Nr. 390
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Rechtswirksame Bebauungsplane
Die folgenden, rechtswirksamen Bebauungsplane grenzen unmittelbar an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 642 A an bzw. werden von diesem umschlossen:

— Bebauungsplan Nr. 115 fur das Gebiet zwischen Marktplatz, Geleitsstrale,
Hintergasse und GroRe Marktstral3e

— Bebauungsplan Nr. 514 fir das Gebiet zwischen BleichstralRe, Waldstrale,
BismarckstraRe und Grol3-Hasenbach-Stral3e

— Bebauungsplan Nr. 531 Fur das Gebiet zwischen Berliner Stral3e, Bieberer

StralRe und Groler Biergrund

— Bebauungsplan Nr. 581/581B  fur das Gebiet zwischen Berliner Strafl3e — Rathaus —
Platz der Deutschen Einheit und Kaiserstral3e /
Berliner Stral3e / Platz der Deutschen Einheit

— Bebauungsplan Nr. 613 Hugenottenplatz / Berliner Stral3e

— Bebauungsplan Nr. 626 Einkaufszentrum am Aliceplatz zwischen Grof3e
Marktstraf3e und Geleitsstral3e

— Bebauungsplan Nr. 639 Platz der deutschen Einheit / Stadthof / Frankfurter

- StralRe

— Bebauungsplan Nr. 646 Luisenstrafe / Ludwigstral3e, stdlich des Ledermuse-
ums

— Bebauungsplan Nr. 650A Wohn- und Geschéftshaus Berliner Straf3e

— Bebauungsplan Nr. 650B Wohn- und Geschéftshochhaus Berliner Straf3e 43

Abbildung 8: Ubersicht rechtswirksame Bebauungspline im Geltungsbereich (Stand: 2025)

Alle rechtswirksamen Bebauungspléne innerhalb der aufReren Geltungsbereichsgrenzen des Bebau-
ungsplans Nr. 642 A sind nicht Bestandteil des gegenstandlichen Bebauungsplans und werden bei
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Notwendigkeit in einem weiteren Verfahren durch den Bebauungsplan Nr. 652 B hinsichtlich einzelner
Festsetzungen Uberplant.

Vergnigungsstattenkonzept (VSK)

Der Bebauungsplan Nr. 642 A dient — neben anderen Bebauungsplanen — auch der Umsetzung des
Vergnugungsstattenkonzepts, das die Feinsteuerung von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet von Of-
fenbach vorsieht. Das Vergnlgungsstattenkonzept wurde von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Offenbach am Main am 15.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf 8§ 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB mit der Zielsetzung beschlossen, dass die Ergebnisse als Grundlage fiir weitere bauleit-
planerische Entwicklungen im Stadtgebiet dienen.

Ziel des Vergniugungsstattenkonzepts ist es, eine gesamtstadtische Leitlinie fir eine stadtebaulich ver-
tragliche Ansiedlung von Vergniigungsstatten zu gewahrleisten.

Stadtebauférderung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A umfasst zu einem Grof3teil das ehemalige
Programmgebiet der ,,Aktiven Innenstadt Offenbach®, das Ubergreifend auf eine Verbesserung der At-
traktivitat und die funktionale Aufwertung der Innenstadt zielt. Das Programm war Bestandteil des
Stadtebaufoérderprogramms ,Aktive Kernbereiche* und wurde vom Land Hessen bezuschusst. Das
Integrierte Handlungskonzept der Aktiven Innenstadt Offenbach sieht u. a. als Entwicklungsziel vor,
dass die Innenstadt in ihrer Gesamtheit als Standort fur Wohnutzungen gestéarkt werden soll.

Darauf aufbauend, und mit dem Ziel eine lebendige und attraktive Innenstadt zu wahren bzw. mit den
gednderten Rahmenbedingungen an Innenstddte im Allgemeinen zu entwickeln, wurde das
Zukunftskonzept Innenstadt erstellt, das fir den Bereich zwischen Berliner Stral3e, Marktplatz,
Geleitsstral3e und Kaiserstral3e gilt.

.Das neue Zukunftskonzept Innenstadt baut auf der These auf, dass eine Innenstadt in Zukunft nicht
mehr vorrangig durch den Handel funktioniert und gepragt ist. Es zeigt auf, welche Rolle die Innenstadt
in der Gesamtstadt Offenbach sowie in der Region spielen kann und welche Funktionen sie in Ergan-
zung zum Handel pragen kénnen, um Besuchsfrequenz, Aufenthaltsqualitat und Verweildauer zu stér-
ken. Das Zukunftskonzept zeigt hierzu Wege und Mdglichkeiten auf.” (Auszug aus dem Zukunftskon-
zept Innenstadt, S. 9)

Das Zukunftskonzept Innenstadt, das vom Buro urbanista in Zusammenarbeit mit dem Verein Offen-
bach offensiv e.V., dem Amt flr Planen und Bauen und dem Amt fur Wirtschaftsférderung und Liegen-
schaften unter Beteiligung von Schliisselakteuren und der Offenbacher Birgerschaft erarbeitet wurde,
wurde der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am 18.06.2020 vorgelegt. Die Ziele des
Konzepts fur die Innenstadt und der skizzierten Vision wurden beschlossen. Sie sollen als Richtschnur
aller MaRnahmen der Innenstadtentwicklung der nachsten 10 Jahre dienen.

Im Zukunftskonzept Innenstadt werden insgesamt 14 Zukunftsprojekte benannt, die konkrete Maf3nah-
men beschreiben, um die Ziele des Konzepts umzusetzen. Fir das Plangebiet sind insbesondere fol-
gende Bausteine maf3gebend, die mit dem Bebauungsplan Nr. 642 A verbindlich festgesetzt werden
sollen:
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e Schlisselprojekt ,, Griines Band“: Entwicklung eines Freiraum-Bands mit Bewegungsflachen,
Familienangeboten und Stadtnatur

Ausgehend vom Bisingpark bahnt sich entlang des Plat-
zes der Deutschen Einheit Gber den Hugenottenplatz bis
zum Marktplatz ein zusammenhangendes Band aus be-
grinten Platzen, begrinten Fassaden und farbenfroh ge-
stalteten Bereichen seinen Weg durch die Innenstadt.

Das Grine Band leistet dabei nicht nur einen Beitrag zum
Stadtklima, sondern bietet durch eine Vielzahl an Spiel-
und Bewegungsangeboten zahlreiche Attraktionen speziell
fur Kinder und Familien.

Um die entstehenden Grunraume auf unterschiedlichen
Leveln erlebbar zu machen, werden Dachlandschaften und
Fassaden mit einbezogen und neue Wegeverbindungen in
Form von grinen ,Brickenschlagen®.

Abbildung 9: Ausschnitt ,Griines Band* aus dem Zukunftskonzept
Innenstadt, urbanista

e Impulsprojekt ,Wohnen+": Entwicklung neuer gemischt genutzter Wohnstandorte in der In-
nenstadt

Sie sorgen fir zusatzliche Belebung und neue Atmosphéa-
ren in der Innenstadt: Eine Reihe von gezielt entwickelten
Projekten hat mitten in der Innenstadt neue Formen des
gemeinschaftlichen Wohnens entstehen lassen.

In den Erdgeschossen 6ffnen sich die Hauser zu den um-
liegenden o6ffentlichen Raumen.

Zusatzlich entstehen zwei neue Wohnhochhé&user, die mit
ihren Wohnungstypen fiir verschiedene Generationen, ih-
ren vertikalen Garten, Galerie-Etagen und ebenfalls 6ffent-
lichen Erdgeschossen beweisen, dass urbanes Hochhaus-
wohnen nicht zwangslaufig Hochpreisniveau und Exklusi-
vitat bedeuten muss.

Abbildung 10: Ausschnitt ,Wohnen+*“ aus dem Zukunftskonzept In-
nenstadt, urbanista

Werbeanlagen- und Gestaltungssatzung fir die Innenstadt der Stadt Offenbach am Main

Fur weite Teile der Offenbacher Innenstadt wurde im Jahr 2018 die Werbeanlagen- und Gestaltungs-
satzung beschlossen. Ziel dieser Satzung ist eine Verbesserung der Gestaltung von Werbeanlagen an
Privatgebauden und auf privaten Grundsticken. Sie enthalt unter anderem Vorgaben zu GroRRe, Anzahl
und Position von privaten Werbeanlagen. Dies betrifft insbesondere die Bereiche der Berliner Stral3e
zwischen Karl-Carstens-Platz und Mathildenplatz sowie entlang der Frankfurter, Kaiser-, Waldstral3e
und den Wilhelmsplatz.

Fluglarmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A liegt zu einem gro3en Teil innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 gemald Larmschutzbereichsverordnung fur den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main,
bekanntgemacht am 13.10.2011 auf der Grundlage des FluLarmG, neugefasst durch Bekanntmachung
am 31.10.2007.

Gemal 8§ 5 FluLArmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergarten und
ahnliche in gleichem MaRe schutzbedurftige Einrichtungen in einem Larmschutzbereich nicht errichtet
werden. Die Obere Baugenehmigungsbehdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung
der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten
ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vorfeld beim Regierungspréasidium einzuholen. Gemal § 6 FluLa&rmG
durfen Wohnungen in der Tag-Schutzzone 2 nur errichtet werden, sofern sie den nach § 7 FluLarmG
festgesetzten Schallschutzanforderungen gentigen.
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Das Plangebiet liegt schlie3lich grofitenteils innerhalb des im Regionalen Flachennutzungsplan vom
17.10.2011 (StAnz 2011, 1311) ausgewiesenen, den Verkehrsflughafen Frankfurt Main umgebenden
Siedlungsbeschrankungsgebiets.

Abbildung 11: Ausschnitt Larmschutzbereiche geméaR Larmschutzbereichsverordnung 2011

Die Festsetzung der im Bebauungsplan Nr. 642 A vorgesehenen Kern- und Mischgebiete, Urbanen
Gebiete sowie Wohngebiete wird durch die Bauverbote nicht erheblich eingeschrankt. Der Gebiets-
charakter bleibt gewahrt, auch wenn einzelne mégliche Vorhaben unter ein Bauverbot fallen wirden.

6 STADTRAUMLICHE SITUATION

Der Bebauungsplan Nr. 642 A umfasst neben dem innerstadtischen Zentrum zwischen Berliner Stral3e
im Norden, dem Marktplatz im Osten, der Geleitsstraf3e im Siuden sowie der Kaiserstral3e im Westen
auch weitere Bereiche der Innenstadt mit ihnren Wohn- und Mischgebieten und ihren unterschiedlichen
Nutzungspragungen und Gebietscharakteren.

Insbesondere die Kerninnenstadt ist durch eine heterogene und vielfaltige Nutzungsmischung gepragt.

Kerninnenstadt

Ein Grof3teil des Stadtzentrums sudlich der Berliner StralRe zwischen Berliner Stral3e, Marktplatz,
GroRRe Marktstraf3e und Kaiserstraf3e wurde bisher als faktisches Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO ein-
geschatzt, das vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur dient. Es ist hauptséachlich durch groR3flachige Einzelhandelsnut-
zungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebauden gepragt.
Auch das Rathaus der Stadt Offenbach liegt in diesem Bereich. In den Obergeschossen lassen sich in
Teilbereichen schon im Bestand Wohnnutzung finden.
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Das Kerngebiet setzt sich stadtraumlich nach Norden und Osten hin teilweise fort: In nérdlicher Rich-
tung befinden sich entlang der HerrnstralRe, am Blsingpark gelegen, neben gastronomischen Nutzun-
gen auch Anlagen fr kulturelle Zwecke in Form des denkmalgeschiitzten Bisingpalais und des Kling-
spormuseums sowie ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes — das Sheraton Hotel, dstlich der Herrn-
straRe das Stadtforum und weiter nordlich der Bernardbau. Entlang des Marktplatzes und der Berliner
StralBe (u.a. City Center) bzw. Kleiner Biergrund (Sparkasse Offenbach) sind im Bestand ebenfalls
kerngebietstypische Nutzungen — wie Schank- und Speisewirtschaften, Geschéfts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude sowie eine kerngebietsspezifische Vergnigungsstatte — vorhanden.

Die Frankfurter Stral3e westlich der Kaiserstral3e ist durch die benachbarten Nutzungen der Kerninnen-
stadt gepragt. Auch die raumliche Verbindung zum Ledermuseum in der Frankfurter StraRe 86 am Platz
des 8. Mai 1945 pragt diesen westlichen Bereich als Verlangerung der Kerninnenstadt im Ubergang
zum Westend.

Wohnen in der Innenstadt

In einigen Teilen der Kerninnenstadt ist Wohnnutzung im Bestand bereits in den Obergeschossen zu
finden. Bei einer Bebauung, die im Durchschnitt zwischen vier und finf Geschossen aufweist, Uberwiegt
die Wohnnutzung in einzelnen Bereichen (vgl. Abbildung 12). Dies ist nicht nur typisch fur die Offenba-
cher Innenstadt, sondern entspricht auch den aktuellen, stadtebaulichen Leitbildern einer Stadt der
kurzen Wege mit entsprechender Mischnutzung und urbanen Wohnformen.

Die von Wohnnutzung gepragten Bereiche sind auch stadtraumlich ablesbar: Es gibt einen hohen Anteil
an Wohnnutzung im suddstlichen Bereich (stdliche HerrnstraRe zwischen Frankfurter StraRe und Ge-
leitsstraf3e), entlang der Gro3en Marktstral3e, die auch stadtraumlich allein aufgrund ihres Querschnitts
deutlich anders gepragt ist als vergleichsweise die Frankfurter Stral3e, sowie im westlichen Bereich im
Block zwischen Frankfurter Stral3e, Aliceplatz, Gro3e MarktstraRe und Kaiserstral3e.

Abbildung 12: Wohnnutzung im Bestand in der Offenbacher Innenstadt (Stand 2025)
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Abbildung 13: Schemaschnitt der geschossweisen Analyse der Wohnnutzung in der Innenstadt (Gebéude gespiegelt entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen,
Wohnen in rot; Stand 2025)
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Eine geschossweise Betrachtung verdeutlicht den hohen Anteil an Wohnnutzung im Innenstadtbereich
insbesondere im westlichen Teil der Frankfurter Stral3e sowie im sudlichen Teil der Innenstadt. Abbil-
dung 13 zeigt die die genehmigte Wohnnutzung entlang der zentralen Bereiche der Offenbacher
FuRgéngerzone (Frankfurter Strafl3e, Aliceplatz / Stadthof, Herrnstral3e). Die Teile der Geb&ude in
denen Wohnnutzung genehmigt ist sind rot dargestellt, in den weild gekennzeichneten Geschossen
befinden sich andere Nutzungen. Bei den anderen Nutzungen handelt es sich in der Regel um
Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetriebe.

Randbereiche der Innenstadt

In den Gbrigen Bereichen um die Kerninnenstadt schliel3en sich vorrangig Gebiete an, die sich geman
nach 8 34 BauGB als Mischgebiete i. S. d. 8 6 BauNVO charakterisieren lassen. Neben Wohnnutzung
lassen sich hier vor allem das Wohnen nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe sowie kleinere Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie An-
lagen fur kulturelle, soziale oder gesundheitliche Zwecke finden.

Der Ubergang zu den innenstadtnahen Wohngebieten, in denen kaum eine andere Nutzung als Wohn-
nutzung vorhanden ist, ist in vielen Bereichen flieRend.

7 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 642 A dient insbesondere der Steuerung der Art der baulichen
Nutzungen im Innenstadtbereich, wo im Wesentlichen zwischen Kerngebieten, Urbanen Gebieten,
Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten unterschieden wird. Als Grundlage fur die Festsetzung
der einzelnen Baugebiete wurde sowohl die Bestandsnutzung als auch die planungsrechtliche Beurtei-
lung nach 8§ 34 BauGB herangezogen und mit den stadtebaulichen Zielsetzungen fur die Innenstadt
zusammengebracht. Um der Teils heterogenen Nutzungszusammensetzung und den nicht immer ganz
eindeutigen Abgrenzungen besser Rechnung zu tragen, wird bei der Art der baulichen Nutzung auf alle
Festsetzungsmaoglichkeiten der BauNVO zurlckgegriffen.

Dies umfasst zum einen das Festsetzen von Urbanen Gebieten gemald § 6a BauNVO neben dem
Kerngebiet gemalR § 7 BauNVO in der Kerninnenstadt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Das Urbane Gebiet ist eine Gebietskategorie, die bei der Be-
trachtung nach § 34 BauGB nicht zur Anwendung kommt, in Bebauungsplanen jedoch festgesetzt wer-
den kann. Die Kerngebiete wie auch die Urbanen Gebiete werden dabei in ihrer Eigenart herausgear-
beitet und dementsprechend feingesteuert. Zum anderen werden die Mdglichkeiten der BauNVO hin-
sichtlich der Gliederung des Baugebiets (nach § 1 Abs. 4 BauNVO) und der Feinsteuerung der Nut-
zungsarten (nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO) auch in einzelnen Geschossen (nach § 1 Abs. 7 BauNVO)
ausgeschopft, um den Nutzungscharakter der Offenbacher Innenstadt im Bebauungsplan entspre-
chend abbilden zu kénnen.

Ebenso hat der Bebauungsplan Nr. 642 A der Sicherung bestehender 6ffentlicher Griinstrukturen (6f-
fentliche Grunflachen sowie Bestandsbaume) sowie der Umsetzung zukuinftiger Begriinungsmafnah-
men (u. a. Dachbegriinung, Begrinung von Grundstiicksfreiflachen) zum Ziel.

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan Nr. 642 A somit um einen einfachen Bebauungsplan, da die
Voraussetzungen fur einen qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB nicht in Ganze
erfillt sind. GemaR 8§ 30 Abs. 1 BauGB ist enthalt ein qualifizierter Bebauungsplan mindestens Fest-
setzungen Uber die Art und das Mald der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und die ortlichen Verkehrsflachen. Da der Bebauungsplan Nr. 642 A keine Festsetzungen zum Malf3
der baulichen Nutzung sowie auch keine tiberbaubaren Grundstiicksflachen beinhaltet, richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben gemaR § 30 Abs. 3 BauGB im Ubrigen nach § 34 BauGB.
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Zum stadtebaulichen Konzept der einzelnen Baugebiete, wie folgt:

7.1 Kerngebiet

Ein Uberwiegender Teil der Kerninnenstadt wird im Bebauungsplan Nr. 642 A als Kerngebiet gemali §
7 BauNVO festgesetzt, welches vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zent-
ralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur dient. Im Kerngebiet sind auch grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe (mit Verkaufsflachen gréfzer 800 gm) allgemein zuléssig, was fir eine Grof3stadt
wie Offenbach eine wichtige Grundlage darstellt. Vergnligungsstatten werden analog zu den Zielset-
zungen des Vergnigungsstattenkonzepts der Stadt Offenbach feingesteuert (siehe Kapitel 5).

Das Kerngebiet umfasst insbesondere die Bereiche:
— Frankfurter Stral3e zwischen Kaiserstraf3e und Marktplatz,
— HerrnstralR3e zwischen Mainstraf3e und Frankfurter Straf3e,
— rund um den noérdlichen Teil des Marktplatzes,
— im Wesentlichen entlang der Berliner Strafl3e sowie
— das Kaiserpalais (KaiserstralRe 39).

Wohnen im Kerngebiet

Im Kerngebiet soll zudem von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden, Wohnnutzung in bestimmten
Bereichen des Kerngebiets und unter bestimmten Voraussetzungen auf Grundlage von 8§ 7 Abs. 2 Nr.
7 BauNVO allgemein zuzulassen, um die Belebung der Innenstadt langfristig zu sichern, wie es auch
das Zukunftskonzept Innenstadt vorsieht.

Damit tragt der Bebauungsplan der Bestandssituation Rechnung, wonach in den Obergeschossen im
Stadtzentrum zwischen Berliner Stral3e, Marktplatz, GeleitsstraRe und Kaiserstral3e schon Wohnnut-
zung im Bestand vorhanden ist (vgl. Abbildung 12).

So wird in Teilen des als Kerngebiet festgesetzten Bereichs Wohnen ab den Obergeschossen allge-
mein zulassig sein, um die bereits vorhandene Nutzungsmischung zu sichern und trotzdem die typi-
schen Funktionen einer Innenstadt zu starken. Das Erdgeschoss ist und soll weiterhin anderen Nutzun-
gen vorbehalten sein.

Durch den Ausschluss der Zulassigkeit von Wohnnutzung in anderen Teilen des im Bebauungsplan
festgesetzten Kerngebiets wird der Gebietscharakter Uber das gesamte Kerngebiet gewahrt, so dass
gemal 8§ 7 BauNVO das Gebiet vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zent-
ralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dient.

7.2  Urbanes Gebiet

In den vergleichsweise baustrukturell kleinteiligeren Bereichen der Innenstadt wird im Bebauungsplan
ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt, welches 2017 als neue Gebietskategorie in die
BauNVO aufgenommen wurde, um die Schaffung von urbanem Wohnen zu erleichtern. Sie ermdglicht
eine flexible Kombination verschiedener Nutzungen bei dichter Bebauung und unterstitzt somit die
nachhaltige Stadtentwicklung. Das Urbane Gebiet lasst eine Mischung aus Wohnnutzung, Gewerbe
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen zu, sofern die Wohnnutzung dadurch nicht we-
sentlich beeintrachtigt wird. Eine quantitativ ausgeglichene Mischung von Wohnen und Gewerbe, wie
es im Mischgebiet zwingend erforderlich ist, ist im Urbanen Gebiet nicht erforderlich. Diese Bauge-
bietskategorie soll insbesondere in innerstadtischen Lagen ein funktionsgemischtes Gebiet der kurzen
Wege ermdglichen. Es kann nicht als faktisches Baugebiet im Bereich des § 34 BauGB angewendet,
sondern nur in einem Bebauungsplan als solches festgesetzt werden.
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Als Urbanes Gebiet werden insbesondere die Bereiche festgesetzt, die direkt an das zentrale Kernge-
biet anschliel3en und eine ahnliche Funktionsmischung, jedoch gleichzeitig einen hdheren Wohnanteil
haben, was wiederherum der allgemeinen Zielsetzung eines Kerngebiets widersprechen wirde. Dies
betrifft die Bereiche:
— GrolRe Marktstrafl3e und Kleiner Biergrund bis zum Salzgéaf3chen,
— Bieberer Stral3e zwischen Marktplatz und SalzgéRchen sowie der sidliche Rand des Markt-
platzes,
— sudliche HerrnstralRe zwischen Grol3e Marktstraf3e und Geleitsstralle,
— Frankfurter Stral3e zwischen KaiserstraRe und Luisenstral3e als funktionale Verlangerung der
FuRgangerzone sowie
— zwischen Berliner Straf3e und Franzdsisches Gal3chen teilweise.

Das Urbane Gebiet stellt zusammen mit dem Kerngebiet den innerstadtischen Kernbereich bzw. das
Zentrum der Offenbacher Innenstadt dar.

7.3 Mischgebiet

Der Ubergangsbereich zwischen dem innerstadtischen Kernbereich bzw. Zentrum (mit Kerngebieten
und Urbanen Gebieten) und den innenstadtnahen Wohngebieten ist im Bestand durch eine Nutzungs-
mischung, die einem faktischen Mischgebiet gemaf? § 6 BauNVO entspricht, gepragt. In diesen Berei-
chen lassen sich gemald Zweckbestimmung sowohl Wohnnutzung als auch Gewerbebetriebe finden,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Im Vergleich zum Urbanen Gebiet gemaf § 6a BauNVO muss
im Mischgebiet ein gewisses Mal} an Ausgewogenheit zwischen den beiden Hauptnutzungen des
Mischgebiets (Wohnen und Gewerbe) bestehen.

Das Mischgebiet wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A in folgenden Bereichen fest-
gesetzt:

Im nordlichen Teilbereich
— im westlichen Bereich der Kirchgasse,
— an der sudlichen Ecke Franzosisches Gal3chen / Schlof3stralie,
— im Block zwischen SchloRgrabengasse, Sandgasse, Ziegelstralle und SchloRstralie,
— nordlich der Ziegelstral3e und 6stlich der Sandgasse teilweise sowie
— Ostlich des GroRRen Biergrunds zwischen Ziegelstrafe und Berliner Stral3e.

Im dstlichen Teilbereich
— im Block zwischen Kleiner Biergrund, Grof3er Biergrund, Bieberer Stral3e und Salzgésschen,
— sudlich der Bieberer Straf3e 6stlich des Wilhelmsplatzes,
— rund um den Wilhelmsplatz sowie
— Waldstral3e.

Im stidlichen Teilbereich
— Bismarckstral3e,
— Kaiserstral3e stdlich der Geleitsstralie teilweise,
— GeleitsstralRe zwischen Grol3-Hasenbach-Strafl3e und Kaiserstralie,
— westlich der Grol3-Hasenbach-Stral3e zwischen Geleitsstral3e und Bleichstral3e sowie
— im Block zwischen Geleitsstral3e, Rathenaustraf3e und Luisenstralie.
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Im westlichen Teilbereich
— im Block zwischen Frankfurter Strafl3e, Kaiserstral3e, Geleitsstralle und LuisenstraRe (Grund-
stucke entlang der Frankfurter Stral3e ausgenommen),
— Frankfurter Straf3e zwischen Luisen- und Ludwigstral3e,
— oOstlich der LuisenstralRe zwischen BahnhofstraRe und Frankfurter Stral3e sowie
— Bahnhofstralie.

7.4 Allgemeines Wohngebiet

In der Innenstadt finden sich auch Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen und dementsprechend
nach § 34 BauGB als Allgemeine Wohngebiete zu bezeichnen sind. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 642 A wurden diese Bereiche, wie folgt, festgesetzt:

Im noérdlichen Teilbereich
— entlang der Glockengasse, SchulstraRe und im 6stlichen Bereich der Kirchgasse
— die straRenbegleitende Bebauung entlang der Straf3en Schdne Aussicht und Grol3er Bier-
grund bis zur Ziegelstral3e

Im 6stlichen Teilbereich
— auf der nordlichen Seite der Bleichstral3e dstlich des Wilhelmsplatzes
— entlang der Friedrichstral3e und Karlstral3e
— entlang der WilhelmstraRe zwischen Bleich- und Bismarckstral3e

Im sudlichen Teilbereich
— im Block zwischen BleichstralRe, Grol3-Hasenbach-Stral3e, Bismarckstraf3e und Mittelsee-
stral3e (westlich angrenzend an das im Bebauungsplan Nr. 514 festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet)
— entlang der Mittelseestral3e
— entlang der Hospitalstral3e im dstlichen Bereich
— die o6stliche StralRenseite der Luisenstral3e stdlich des Amtsgerichts

Vergnugungsstatten

Der Bebauungsplan Nr. 642 A dient — neben anderen Bebauungsplanen — auch der Umsetzung des
Vergnigungsstattenkonzepts, das die Feinsteuerung von Vergnlgungsstatten im Stadtgebiet von Of-
fenbach vorsieht. Das Vergnigungsstattenkonzept wurde von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Offenbach am Main am 15.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemai3 § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB mit der Zielsetzung beschlossen, dass die Ergebnisse als Grundlage fir weitere bauleit-
planerische Entwicklungen im Stadtgebiet dienen.

Das Vergnugungsstéattenkonzept unterteilt folgende Arten von Vergniigungsstétten in die Kategorien
~Spiel”, ,Freizeit” und ,Erotik” (siehe linke Tabellenspalte):
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Abbildung 14: Klassifizierung der Vergniigungsstétten gemal Vergniigungsstéttenkonzept der Stadt Offenbach

Demnach sollen Vergnligungsstatten der Unterart ,Spiel” in Teilen des Stadtgebiets unter bestimmten
Voraussetzungen allgemein zugelassen und im Ubrigen Stadtgebiet vollstandig ausgeschlossen wer-
den. Das Vergnigungsstattenkonzept sieht im Speziellen flr den Innenstadtbereich vor, dass die Ne-
ben- und Randlagen von Vergnugungsstatten freizuhalten sind, wohingegen sie in der Hauptlage im
Untergeschoss, in den Obergeschossen sowie im riickwartigen Bereich ermdglicht werden sollen.

Es findet somit eine Feinsteuerung von Vergnigungsstatten der Unterart ,Spiel“ im Geltungsbereich
des Bebauungsplans statt. Die Unterart ,Spiel“ umfasst neben Spielhallen auch Wettbilros, die Uber
reine Annahmestellen hinausgehen sowie Internetcafés, insofern eine Bereitstellung von Computern
zu Spielzwecken erfolgt. Eine Steuerung der Unterart ,Freizeit" (u.a. Diskotheken, Bowling- und Billard-
center, Multiplexkinos, Festhallen und Hochzeitsséle) findet in Anlehnung an das Vergniigungsstatten-
konzept nicht statt. Es besteht absehbar kein Steuerungsbedarf bei Vergniigungsstatten dieser Unter-
art.

Entgegen des im Jahr 2014 beschlossenen Vergniligungsstattenkonzepts werden im Bebauungsplan
Nr. 642 A auch Vergnigungsstatten der Unterart ,Erotik” (u.a. Stripteaselokale, Sexkinos und Swin-
gerclubs) sowie Gewerbebetriebe der Unterart ,Bordell“ feingesteuert. Dies wird vor allem mit grof3en
Herausforderungen an die Innenstadte im Allgemeinen begrindet, die aufgrund der Entwicklung ins-
besondere der vergangenen Jahre einem starken, strukturellen Wandel unterliegen und viele Stadte
aktuell mit hohen Leerstanden umgehen missen. Um einen trading-down-Effekt in der Innenstadt zu
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verhindern, werden die genannten Nutzungen daher im Bebauungsplan Nr. 642 A analog zu den Zielen
des Vergnugungsstattenkonzepts fur die Unterart ,Spiel” feingesteuert.

Abbildung 15: Haupt-, Neben- und Randlagen gemaf Vergniigungsstattenkonzept

Die Abgrenzung der Innenstadt im Vergntgungsstattenkonzept (vgl. Abbildung 15) erfolgte analog zur
Abgrenzung der Innenstadt im Nahversorgungskonzept der CIMA aus dem Jahr 2009. Ebenso handelt
es sich weitestgehend um das Programmgebiet der Aktiven Innenstadt Offenbach, auf dessen Grund-
lage das Integrierte Handlungskonzept im Jahr 2010 beschlossen wurde und anschlieend Maf3nah-
men zur Aufwertung der Innenstadt ergriffen wurden. Das Gebiet, das im Zukunftskonzept Innenstadt
naher betrachtet wurde, liegt ebenfalls vollstandig innerhalb dieses Abgrenzung.

Umgang mit rechtskréftigen Bebauungsplanen im Plangebiet

Innerhalb des Plangebiets des Gesamtgeltungsbereichs zum Bebauungsplan Nr. 642 befinden sich
einige rechtswirksame, qualifizierte Bebauungsplane. Alle bestehenden rechtswirksamen Bebauungs-
plane sind aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A ausgeschnitten.

Im Rahmen eines Gesamtnutzungskonzepts fur die Innenstadt werden die Bebauungsplane Nrn. 115,
581 / 581B, 613 sowie 514 durch den Bebauungsplan Nr. 642 B hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung in einem zweiten Verfahren Uberplant und entsprechend geandert. Dies erfolgt aufgrund der
Anpassung an die aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO) als auch zur Feinsteuerung einzelner
Nutzungsarten.

Der Bebauungsplan Nr. 650 A / B wird in Bezug auf die Eigentumsverhaltnisse der Verkehrsflachen in
Teilen im Nachgang angepasst. Die Bebauungsplane Nr. 626 und 639 bleiben nach aktuellem Kennt-
nisstand unberthrt, da sie sich sowohl auf die aktuell giltige BauNVO von 1990 beziehen, als auch in
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den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung den stadtebaulichen Zielsetzungen des planerischen
Gesamtkonzepts entsprechen und somit kein zusatzlicher Steuerungsbedarf ausgeltst wird. Zudem
gehen sie mit den Zielsetzungen des Vergniigungsstattenkonzepts der Stadt Offenbach konform.

Regionaler Fldchennutzungsplan

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (Kerngebiet, Mischgebiet, Urbanes Gebiet, Allgemeines
Wohngebiet) ist in den verschiedenen Plangebietsteilen im Wesentlichen aus dem Regionalen Fla-
chennutzungsplan (RegFNP) entwickelt. Aufgrund des grolReren Malstabs des Bebauungsplans
(1:1.500) gegenliber dem RegFNP im Mafl3stab 1:50.000 erfolgt in der Regel lediglich eine an Grund-
stucksgrenzen orientierte Prézisierung der einzelnen Abgrenzung der Nutzungsarten. In folgenden Teil-
bereichen weicht der Bebauungsplan in darstellungsrelevanter, jedoch den RegFNP nicht in seinen
Grundzugen beeintrachtigender Weise ab:

HerrnstrafRe 80-84 (Biisingpalais)

Abbildung 16: Biisingpalais - Ausschnitt RegFNP2010 (links, Gemeinbedarf) und B-Plan Nr. 642 A (rechts, Kerngebiet)

Das auf der Westseite des nordlichen Abschnitts der Herrnstral3e gelegene Bisingpalais in der
Herrnstral3e 80-84, wird im RegFNP als Gemeinbedarfsflache dargestellt und im Bebauungsplan
als Kerngebiet festgesetzt. Es wird heute als Veranstaltungszentrum, angegliedert an das be-
nachbarte Sheraton Hotel, genutzt, weshalb dort die gleiche Art der baulichen Nutzung festge-
setzt wird. Fur die noch dort befindliche Stadtblcherei wurde seitens der Stadt die Liegenschaft
des ehemaligen Kaufhos in der Frankfurter StraRe 12-18 erworben, um dort die Blcherei mit
neuem, zukunftsfahigem Konzept als ,Station Mitte* anzusiedeln und die Ful3gangerzone zu be-
leben. Das Busingpalais dient somit nicht nur dem Gemeinbedarf. Die Weiterfihrung des Kern-
gebiets im nordlichen Bereich der Herrnstral3e ist auch stadtstrukturell wichtig, um die dort vor-
handenen zentrumsrelevanten Nutzungen an das sidliche Innenstadtzentrum anzubinden. Im
Kerngebiet sind Anlagen fur kulturelle Zwecke, wie das Klingspormuseum und die Stadtblicherei,
gemal § 7 Abs.2 Nr.4 BauNVO allgemein zuléssig.
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Ostseite Wilhelmsplatz und Stdseite Bleichstralle

Abbildung 17: Ostseite Wilhelmsplatz und Siidseite Bleichstraf3e - Ausschnitt RegFNP2010 (links) und B-Plan Nr. 642 A (rechts)

Die Ost- und Sudseite des Wilhelmsplatzes ist analog zur Westseite durch Gastronomie im Erd-
geschoss und vorrangig Wohnen in den Obergeschossen einheitlich gepragt. Im rickwartigen
Bereich des Blocks zwischen Bieberer StralRe, FriedrichstralRe, BleichstraRe und Wilhelmsplatz
finden sich im Bestand auch Einzelhandelsnutzungen. Die dstliche und stidliche Seite des Wil-
helmsplatzes wird im Bebauungsplan daher als Mischgebiet festgesetzt. Erst weiter ostlich (ent-
lang der Bleichstral3e in Richtung FriedrichstraRe) bzw. stdlich (in Richtung Wilhelm- und Bis-
marckstral3e) sieht der Bebauungsplan analog zu der Darstellung einer Wohnbauflache im Reg-
FNP ein Allgemeines Wohngebiet vor.

Westseite GroRRer Biergrund nordlich der Ziegelstralle

Abbildung 18: Westseite GroBer Biergrund nérdliche der Ziegelstrae - Ausschnitt RegFNP2010 (links) und B-Plan Nr. 642 A (rechts)

Im Bereich am norddstlichen Ende der Innenstadt wurden in den letzten Jahren Werkstatten und
andere gewerbliche Nutzungen aufgegeben und das Gebiet hat sich inzwischen in ein faktisches
Wohngebiet nach § 4 BauNVO entwickelt. Die vom RegFNP abweichende Festsetzung mani-
festiert hier den Ubergang zu den angrenzenden Wohngebieten.
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Glockengasse / SchulstralRe

Abbildung 19: Glockengasse / Schulstral3e - Ausschnitt RegFNP2010 (links) und B-Plan Nr. 642 A (rechts)

Der Bereich Glockengasse / Schulstral3e ist im Bestand nahezu ausschlie3lich durch Wohnnut-
zung gepragt und daher nach § 34 BauGB als faktisches Allgemeines Wohngebiet einzuschat-
zen. Dies enge Abfolge von Kerngebieten, Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten in
unmittelbarer Nahe zueinander ist nicht ungewdhnlich fir die Offenbacher Innenstadt und findet
sich auch bspw. im Bereich Geleitsstral3e und Mittelseestral3e. Um die dort bereits vorhandene
Wohnnutzung zu schitzen, wird im Bebauungsplan abweichend vom RegFNP daher ein Allge-
meines Wohngebiet sowie fir die Rudolf-Koch-Schule in der Schlo3stralRe 50 als Flache fur
Gemeinbedarf (Schule) festgesetzt.

Sidseite Geleitsstrafte und Westseite der nordlichen Grof3-Hasenbach-StralRe

Abbildung 20: Siidseite Geleitsstralle und Westseite der nordlichen Gro-Hasenbach-Stralle - Ausschnitt RegFNP2010 (links) und B-Plan Nr. 642 A (rechts)

Die GeleitsstraRe stellt im sidlichen Teil der Innenstadt zum gréRten Teil den Ubergang zwi-
schen Kerngebiet / Urbanes Gebiet und Mischgebiet dar. Im RegFNP ist der Bereich sudlich der
Geleitsstralie bereits als Wohngebiet dargestellt. Im Bebauungsplan Nr. 642 A wird entlang der
GeleitsstralRe zu beiden Seiten als Ubergang zu den angrenzenden Wohngebieten Mischgebiet
festgesetzt und erst weiter sudlich beginnend ab der MittelseestralRe entsprechend der RegFNP
Darstellung Allgemeines Wohngebiet tbernommen.
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Grundsatzlich lasst sich feststellen, dass dem Entwicklungsgebot gemald § 8 Abs. 2 BauGB fir die
vorgenannten Planflachen im Wesentlichen entsprochen wird. In der Gesamtbetrachtung widerspre-
chen die abweichenden Bebauungsplan-Festsetzungen nicht den dargestellten Grundziigen der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung fur dieses Gebiet. Eine Anpassung der Darstellung im RegFNP
an die aktuellen Festsetzungen im Bebauungsplan wird zu einem spéateren Zeitpunkt im Rahmen der
Fortschreibung des RegFNP erfolgen.

8 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tUber die vorhandenen, umliegenden Stral3en, Wege und Platze.
Die ErschlieBungsqualitat der Nahmobilitat und des OPNV ist sehr gut und wird konsequent weiter
gesteigert. Der motorisierte Individualverkehr erfordert weiterhin erhebliche Flachenanteile der Er-
schlielBungsanlagen.

Der ruhende Verkehr kann, wie im Bestand vorhanden, in Tiefgaragen, Parkh&usern und in Teilberei-
chen auch als oberirdische Stellplatze und Fahrradabstellplatze untergebracht werden. Aufgrund der
bereits im Bestand vorhandenen Nutzungsmischung ist eine wesentliche Erhdhung des Stellplatzbe-
darfs — insbesondere in der FuRgangerzone — nicht zu befiirchten. Hiermit konform geht auch die ak-
tuelle Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach vom 30.11.2023, wonach in den Einzugsbereichen der S-
Bahn-Haltestellen (in den sog. Sonderzonen) weniger Stellplatze nachgewiesen werden mussen, als
in anderen Bereichen des Stadtgebiets.

Grundsatzliches Ziel ist es, die FuRgangerzone als attraktiven Aufenthaltsraum zu starken, indem an-
gesichts des Klimawandels Begriinungsmalinahmen umgesetzt und gréf3ere Beeintréachtigungen durch
den flieBenden Verkehr — vor allem durch Anlieger-, Kunden- und Andienungsverkehr — vermieden
werden.

Zur Reduzierung solcher Verkehre sieht das Zukunftskonzept Innenstadt als sog. Basic-Projekt ein
Mobilitatssystem fir die Innenstadt vor, bei dem bspw. ein effizientes Liefernetz mit Lastenradern und
Kleintransportern die Einzelhandler schnellstmdglich andient.

Zur Forderung der Nutzung des OPNV und zur Steigerung der Attraktivitat des Fahrradverkehrs wurde
in jungster Vergangenheit ein Fahrradparkhaus im Untergeschoss des Vorhabens in der Berliner
Stral3e 43-47 in unmittelbarer Nahe zur S-Bahn-Station ,Marktplatz* errichtet.

9 VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit Wasser und Energie erfolgt Giber die bestehende Infrastruktur in den angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen. Die Grundversorgung mit Loschwasser erfolgt ebenfalls tiber das beste-
hende Trinkwassernetz.

Die Bebaubarkeit hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung richtet sich weiterhin nach § 34
BauGB. Der Bebauungsplan ermdéglich somit keine zusétzlichen Flachen, die Gber die pragende Um-
gebungsbebauung hinausgehen.

Zur Reduzierung der Einleitung von Niederschlagswasser von baulichen Anlagen in die 6ffentliche Ka-
nalisation gilt seit dem 13.06.2022 die Niederschlagswassersatzung der Stadt Offenbach (Niwas).

10  GRUNFLACHEN

Die im Geltungsbereich vorhandenen offentlichen Grinflachen werden durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan gesichert. Dies betrifft insbesondere den Blsing-Park mit Lilipark, der seit 2013 aus dem
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Status des Landschaftsschutzgebiets ausgeldst wurde, die kleine Griinflaiche an der Ecke Grol3-Ha-
senbach-StralRe / Bismarckstral3e, die bis 1861 als judischer Friedhof diente und heute Bestandteil der
denkmalgeschitzten Gesamtanlage ,Sudliche Stadterweiterung” ist sowie die 6ffentliche Grinflache
rund um den Schnegelbachweg, die im Zuge des Stadtebauforderungsprogramms ,Soziale Stadt” in
den Jahren 2004 bis 2006 neu geschaffen wurde. Im Zuge der Stadtebauférderung werden zwei wei-
tere offentliche Griinflachen im Bereich des heutigen Parkplatzes Hospitalstral3e und des historischen
Stellwerks an der Bismarckstralie neu entstehen. Fir den Parkplatz HospitalstraR3e wurde die offentli-
che Grinflache bereist Ubernommen. Im Bereich der Bismarckstraf3e (Durchgang zur Marienstral3e)
werden 6ffentliche Grinstrukturen auf der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung neben dem
Stellwerk umgesetzt.

Zudem werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehende Baumstandorte auf 6ffentlichen
Verkehrs- und Grunflachen zum Erhalt festgesetzt, da diese die 6ffentlichen Stadtraume in der Innen-
stadt erheblich pragen und sich nachhaltig positiv aufs Stadtklima auswirken.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich kein Natura-2000-Gebiet, Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiet.

Begrinungsmafnahmen aus dem Zukunftskonzept Innenstadt
Die Stadt Offenbach hat in den letzten Jahrzehnten diverse Anstrengungen unternommen, die Innen-
stadt gestalterisch aufzuwerten. Seit einiger Zeit gibt es neue Herausforderungen, denen sich die Stadt
— wie viele andere Stadte auch — stellen muss: Dazu gehdrt auch der Klimawandel, der zu einer immer
starkeren Aufheizung der Innenstadt fihrt und die Arbeits-, Wohn- und Aufenthaltsqualitat stark beein-
trachtigt.
Ein zentraler Baustein, welcher bereits durch die Stadtverordnetenversammlung im Rahmen des Zu-
kunftskonzepts Innenstadt priorisiert wurde, stellt das ,Griine Band* dar. Ubergeordnete Zielsetzung ist
die Verbesserung des lokalen Klimas sowie die Schaffung von mehr ,grine* Aufenthaltsqualitat. Ein-
zelne Ziele und zu bericksichtigende Aspekte sind dabei insbesondere

— Nachhaltigkeit,

— ganzjahrig erlebbares und vorrangig bodengebundenes Grin,

— Schaffung von Schatten, Kiihlung sowie Lebensraum fiir Insekten,

— Entsiegelung und

— Regenwasserbewirtschaftung.
Die Begrinungsmalnahmen umfassen die gesamte Ful3gdngerzone innerhalb der Verkehrsflachen
Berliner StraRe — Marktplatz — Geleitsstral’e — Kaiserstraf3e. Der Schwerpunkt soll dabei auf dem so-
genannten ,Griinen Band® liegen. Dieses erstreckt sich tber die Platzfolge vom Marktplatz tGber den
Hugenottenplatz und Stadthof bis zum Platz der Deutschen Einheit.
Neben den Malinahmen auf 6ffentlichen Flachen werden diese Zielsetzungen durch die grinplaneri-
schen Festsetzungen auf die privaten Freiflachen ausgeweitet. Durch die Festsetzungen zu Dach-,
Fassaden und Freiflachenbegrinung soll so der weiteren Aufheizung der Innenstadt entgegengewirkt
und ein lebenswertes Umfeld gesichert werden.

11 DENKMALSCHUTZ

Der historische Ortskern von Offenbach ist mindestens seit dem Mittelalter dauerhaft besiedelt und
erlebte durch den SchloRbau im 15. Jahrhundert eine entsprechende Vergrof3erung. Damit birgt der
urspriingliche Ortskern in seinem Boden zahlreiche archéaologische Denkmaler.
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Der Geltungsbereich tangiert in Teilen den Bereich des historischen Ortskerns. Es muss deshalb damit
gerechnet werden, dass durch Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler im Sinne des § 2 Abs. 2 HDSchG
aufgedeckt und zerstort werden kdonnen. Die Schutzwirdigkeit dieser Denkmaler ergibt sich aus dem 8
19 HDSchG, so dass samtliche geplante Erdeingriffe deshalb einer Genehmigung gemafl 8§ 16
HDSchG bedurfen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A befinden sich gemaR dem Hessischen Denkmal-
schutzgesetz (HDSchG) diverse Einzelkulturdenkmaler. Folgende denkmalgeschitzte Gesamtanlagen
liegen in Teilen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 642 A:

— Gesamtanlage llI »Sudliche Stadterweiterung*
— Gesamtanlage IV ,Ostliche Stadterweiterung*
— Gesamtanlage XV ,Bahnhofstralze”

12 ALTLASTEN

Aufgrund der Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans zur Steuerung der Art der baulichen Nut-
zung werden auf eine sonst Ubliche, umfangreiche, historische Recherche zu umweltrelevanten ge-
werblichen Nutzungen und ggf. weitere umwelttechnische Untersuchungen im Geltungsbereich ver-
zichtet. Im Einzelfall kann es aufgrund der gewerblichen Nutzungen im Innenstadtbereich allerdings zu
umweltrelevanten Boden- /Umweltbelastungen kommen. Ein entsprechender Hinweis zum Thema ,,Bo-
denverunreinigungen” wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, der bei Bauvorhaben oder Gebau-
deumnutzungen im Einzelfall eine Abfrage bei der Oberen Bodenschutzbehérde bzgl. Eintragungen in
der Altflachendatei vorsieht.

In der Altflachendatei des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie, in der Altablagerungen,
Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenverdnderungen und Grundwasserschadensfélle erfasst wer-
den, liegen einige Eintragungen fur das Planungsgebiet vor. Insbesondere betrifft dies folgende Berei-
che:

— Bieberer Stral3e 20: Altlastenverdachtsfall mit der Altisnr. 413.000.010-001.189

— Bieberer Stral3e 22: Altlastenverdachtsfall mit der Altisnr. 413.000.010-002.687

— Bieberer Stral3e 24: Grundwasserschadensfall mit der Altisnr. 413.000.010-001.253 und

413.000.000-001.031

Abbildung 21: Ubersicht Altlastenverdachtsfall in der Bieberer Stral8e 20-24
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— GeleitsstralRe 11: Altlastenverdachtsfall mit der Altisnr. 413.000.010-001.581
— GeleitsstralRe 11: Grundwasserschadensfall mit der Altisnr. 413.000.000-001.031

Abbildung 22: Ubersicht Altlastenverdachtsfall in der GeleitsstraRe 11

13 KAMPFMITTEL

Das Bombenkataster des Vermessungsamtes der Stadt Offenbach am Main stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 642 A etliche Funde von Sprengbomben, Langzeitziindern, Blindgéan-
gern und Zerscheller dar und zeigt ehemalige Standorte von Bunkern, Loschwasserbecken und Split-
terschutzgraben. Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ebenfalls ergeben, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem Bombenabwurfgebiet
befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegan-
gen werden. Ein Hinweis, der zu entsprechender Vorsicht und Sorgfalt bei Erdarbeiten auffordert,
wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

14 IMMISSIONSSCHUTZ

Da es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, der im Wesentlichen nur die Art der baulichen
Nutzung in der Offenbacher Innenstadt steuert und grundsatzlich im Vergleich zum Bestand keine wei-
teren bzw. im jeweiligen Plangebiet bisher nicht vorhandenen Nutzungen zuldsst, sind keine Festset-
zungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan erforderlich.

Unabhangig davon sind die fir den Immissionsschutz maf3geblichen Gesetze, Richtlinien und Vor-
schriften zu beachten. Hierunter fallt insbesondere das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLA&rmG)
als auch die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm).

Gemal § 6 FluLarmG ist die Errichtung von Wohnungen innerhalb der Tag-Schutzzone 2 gemaf? Larm-
schutzbereichsverordnung fur den Verkehrsflughafen Frankfurt am Main nur mdglich, sofern sie den
nach 8 7 FluL&rmG festgesetzten Schallschutzanforderungen geniigen.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch (gewerbliche) Geréausche und setzt fur die einzelnen Gebiete Immissionsrichtwerte
fest.
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Die Einhaltung dieser Vorschriften wird im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren tberprift und bei
Bedarf (bspw. bei gastronomischen Nutzungen oder Vergniigungsstétten) als Auflage in die Bauge-
nehmigung tbernommen. Somit wird die Einhaltung der Immissionsrichtwerte auf Ebene eines Ange-
botsbebauungsplans gewahrleistet. Dies ist rechtlich allgemein zulassig.

15 KLIMASCHUTZ

Im Bestand ist der hochverdichtete Innenstadtbereich mit seinen angrenzenden Gebieten stark klima-
tisch vorbelastet. Mit dem Klimawandel wird sich die aktuelle Situation weiter verscharfen, wenn keine
gegenlaufigen MalRnahmen ergriffen werden. Die aktuelle Situation zeigt u. a. die Klimafunktionskarte
der Stadt Offenbach aus dem Jahr 2021.:

Abbildung 23: Auszug aus der Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach (2021)

Erste Erkenntnisse basieren bereits auf dem Klimaanpassungskonzept aus dem Jahr 2017. Demnach
hat die bioklimatische Aufenthaltsqualitat und die Versorgung mit Frischluft in Offenbach eine zuneh-
mende Bedeutung, um negative gesundheitliche Auswirkungen fur die Bewohnerinnen und Bewohner
zu reduzieren.

In der Planungshinweiskarte mit ergdnzenden Hinweisen zur Hitzebetroffenheit der Bevolkerung (siehe
nachstehende Abbildung) liegt ein GrofR3teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 642 A in
einem sogenannten ,Bioklimatischen Lastraum stark verdichteter Bebauung“ (rote Flache). Zielsetzun-
gen fur das Stadtklima, die mit dem Bebauungsplan Nr. 642 A fur diesen Bereich unterstitzt werden,
sind:

— Keine weitere Belastung aus stadtklimatischer Sicht,

— Reduzierung der starken Warme- und lufthygienischen Belastung,
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— Erhaltung und Entwicklung von Freiraumen und Grunflachen,

— Erhéhung des Grunanteils zur Verdunstungskihle und Beschattung,

— Vernetzung von (kleineren) Grinflachen unter Beriicksichtigung der Bellftungsfunktion,
— Versiegelung reduzieren.

Fur den in der Planhinweiskarte mit ,1“ gekennzeichneten Bereich besteht eine stark erhdhte Hitzebe-
troffenheit der Bevolkerung. Demnach erhalten die o. g. Zielsetzungen und deren Umsetzung eine ver-
starkte Bedeutung fiir den Innenstadtbereich, die Umsetzung von MalRhahmen ist hier zwingend erfor-
derlich.

Abbildung 24: Auszug aus der Planhinweiskarte mit ergédnzenden Hinweisen zur Hitzebetroffenheit der Bevélkerung der Stadt Offenbach (2021)

Mit dem im Dezember politisch beschlossenen Klimakonzept 2035 der Stadt Offenbach am Main be-
kennt sich die Stadt zu Klimaschutz und Klimawandel. Um auf die negativen Auswirkungen des Klima-
wandels, wie Hitze, Trockenheit und Starkregen praventiv gut vorbereitet zu sein, missen Synergien
ausgeschopft werden. Hierzu sieht das Klimakonzept entsprechende MaRnahmen vor, die geman
Handlungsfeld 3 des Klimakonzepts 2035 ,Stadtentwicklung” in Bebauungsplane tberfihrt werden sol-
len. Der Bebauungsplan Nr. 642 A trifft Festsetzungen, die insbesondere aus dem Handlungsfeld 9 des
Klimakonzepts 2035 unter

- 9.3 Begriinung des offentlichen Raums

- 9.4 Begruinung und Entsiegelung von privaten Flachen und Geb&uden in der Stadt
zu finden sind.

Auszug aus Malnahme 9.4 des Klimakonzepts 2035:

.Insbesondere im baulich hoch verdichteten innerstadtischen Raum ist angesichts der drohenden Uber-
hitzung und der sinkenden Grundwasserpegel auf auch privaten Grundstiicken zu prufen, welche Ver-
siegelung wirklich nétig und welche verzichtbar sind bzw. durchléassiger und griner gestaltet werden
kénnen.”

Seite 35 von 57 Entwurf



Begriindung - Bebauung_]splan Nr. 642 A

16 EINZELHANDEL UND ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan verfolgt u. a. das Ziel, die Handels- und Dienstleistungsfunktion in der Innenstadt
zu starken. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan in zentraler Lage als Art der baulichen Nutzung
analog zur bisherigen planungsrechtlichen Einschatzung nach § 34 BauGB Kerngebiet fest, um insbe-
sondere die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel gemal 8 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO im Be-
stand zu sichern bzw. Neuansiedlungen in diesem Bereich zu ermdglichen.

Abbildung 25: Auszug Beikarte 2 ,Regionaler Einzelhandel” des Regionalplans Siidhessen / RegFNP 2010 mit Geltungsbereich B-Plan Nr. 642 A (Stand: 24.03.2015)

In der Beikarte 2 ,Regionaler Einzelhandel" des Regionalplans Sitdhessen / Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 ist der Versorgungskern (vgl. Abbildung 25, rote Umrandung) sowie der zentrale Ver-
sorgungsbereich der Stadt Offenbach am Main (vgl. Abbildung 25, rote Schraffur) dargestellt. Der zent-
rale Versorgungsbereich hat eine teilregionale Ausstrahlung und umfasst den Versorgungskern, der in
Ganze im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A liegt (vgl. Abbildung 25, blaue Umrandung),
vollstandig. Der zentrale Versorgungsbereich hingegen geht teilweise tber die Geltungsbereichsgren-
zen des Bebauungsplans Nr. 642 A hinaus. Die aul3erhalb des Geltungsbereich liegenden Teile des
zentralen Versorgungsbereichs sind entweder bereits durch rechtswirksame Bebauungsplane beplant
oder es handelt sich um Bereiche, in denen hauptséachlich kirchliche Einrichtungen und Bildungsein-
richtungen angesiedelt sind (z. B. Isenburger Schloss / Hochschule fir Gestaltung, Gewerblich-Tech-
nische Schule). Fur die Liegenschaft Berliner Strafe 170 besteht ein Stadtebaulicher Vertrag. Das Vor-
haben mit Einzelhandel, Hotel und Wohnen wurde erst vor wenigen Jahren umgesetzt. Fir diese Fla-
chen besteht kein Regelungsbedarf durch den Bebauungsplan Nr. 642 A.
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Grof3flachiger Einzelhandel im Kerngebiet

Gemal Ziel 3.4.3.-4 des allgemeinen Textteils des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 sind regional bedeutsame grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nur in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

In der Begriindung hierzu heil3t es: ,Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein zusammenhé&ngender,
stadtebaulich integrierter Siedlungsbereich, in dem neben dem Einzelhandel auch weitere zentraldrtli-
che Funktionen konzentriert sind. Regional bedeutsame, gro3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten sind daher nur in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig. Der Versorgungskern ist i. d. R. Teil eines zentralen Versorgungsbereiches. Es handelt sich um
die Innenstadt, das Stadt-/Ortszentrum oder den Siedlungskern mit den Hauptgeschéftsstral3en/Fufl3-
gangerzonen. Hier konzentrieren sich die 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen raumlich.
Zum Schutz dieser integrierten Lagen dirfen von Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle keine
schadlichen Auswirkungen auf den Versorgungskern in der Standortgemeinde oder in anderen Ge-
meinden zu erwarten sein (vgl. § 34 Abs. 3i. V. m. Abs. 3a BauGB)."

Alle im Bebauungsplan Nr. 642 A festgesetzten Kerngebiete liegen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs der Stadt Offenbach am Main (vgl. Abbildung 25, rote Schraffur). Lediglich das festge-
setzte Kerngebiet entlang der Herrnstral3e nordlich der Berliner Stral3e liegt aul3erhalb des Versor-
gungskerns. In diesem Bereich befindet sich derzeit das Sheraton Hotel und das Blising Palais, das als
Veranstaltungszentrum dient und somit zentraler Bestandteil des innerstadtischen Kerngebiets ist.

17 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Ein Teil des Geltungsbereichs befindet sich im potentiellen Uberschwemmungsbereich des Mains.
Geeignete VorsorgemaflRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadens-
minderung sind bei Neubauvorhaben zu treffen, insbesondere ist die Nutzung von Grundstiicken den
mdglichen nachteiligen Folgen fir Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.

18 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 642 A um einen einfachen Bebauungsplan handelt, werden
lediglich Textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie
Festsetzung zu Begrinungsmafnahmen gemaf § 9 Abs. 20 BauGB (MafRnahmen und Flachen fur
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) und § 9 Abs.
25 BauGB (Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) getroffen. Erganzend
finden sich allgemeine Hinweise, die standardmafiig in die Bebauungsplane der Stadt Offenbach auf-
genommen werden. In der Planzeichnung sind dariber hinaus auch Flachen fir den Gemeinbedarf
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sowie die o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 11 und 15 BauGB festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 642 A hat das Ziel, die verschiedenen Baugebiete in der Innenstadt und ihrer
angrenzenden Bereiche festzusetzen und feinzusteuern. Daher finden sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans neben Kerngebieten gemanR § 7 BauNVO auch Urbane Gebiete gemaf § 6a BauNVO,
Mischgebiete gemal § 6 BauNVO und Allgemeine Wohngebiete gemaf § 4 BauNVO sowie Flachen
fur den Gemeinbedarf. Grundlage fir die Festsetzung der einzelnen Baugebiete bilden die Nutzungen
im Bestand i. V. m. der planungsrechtlichen Beurteilung nach § 34 BauGB sowie die angrenzenden
Bestands-, bzw. gemal dem Gesamtkonzept zu Uberplanenden Bebauungsplane, die in Kapitel 5 be-
schrieben wurden. Zur Feinsteuerung der Vergnigungsstatten in den Kerngebieten, Urbanen Gebieten
und Mischgebieten wurden die Zielsetzungen des Vergniigungsstéattenkonzepts fir die Stadt Offenbach
am Main tbernommen bzw. fortgefihrt.
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18.1 Begriffsdefinitionen

Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel:

Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel* umfassen solche gewerblichen Einrichtungen in denen der
Spielleidenschaft (z.B. Gliicksspiel) nachgegangen werden kann. Dies umfasst hauptsachlich Spielhal-
len, die ausschlielich oder tUberwiegend der Aufstellung von Spielgeraten, der Veranstaltung anderer
Spiele oder der gewerbsmafligen Aufstellung von Unterhaltungsspielen ohne Gewinnmdglichkeit die-
nen, Wettblros, die Uber reine Annahmestellen hinausgehen, sowie Internetcafés, insofern eine Be-
reitstellung von Computern zu Spielzwecken erfolgt.

Vergnugungsstatten der Unterart ,Erotik":

Angelehnt an die Definition aus dem Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Offenbach umfassen Ver-
gnlgungsstatten der Unterart ,Erotik* u.a. Stripteaselokale, Sexkinos und Swingerclubs. Diese ,ge-
werblichen Einrichtungen, die der kommerziellen Freizeitgestaltung, Zerstreuung und Entspannung,
(...) oder Bedienung der erotisch /sexuellen Interessen der Menschen dienen® (Vergniigungsstatten-
konzept 2015, S. 6) zeichnen sich i. d. R. durch eine gewisse Reichweite und eine gegeniber sensib-
leren Nutzungen (z. B. dem Wohnen) potentiell stérenden stadtebaulichen Wirkung, beispielsweise
durch grelle Lichtwerbung oder zu erwartende Larmbelastigung, aus.

Abgrenzend dazu sind Erotikshops, die lediglich dem Verkauf von Waren dienen, dem Einzelhandel
zuzuordnen, soweit nicht auch andere Angebote (z.B. Videokabinen, etc.) vorhanden sind.

Gewerbebetriebe der Unterart ,, Bordell* sowie bordellartige Betriebel:

,unter dem klassischen Bordell werden Einrichtungen verstanden, in welchen eine prostitutive Dienst-
leistung erbracht wird und welche in Abgrenzung zum bordellartigen Betrieb eine erhebliche GréRRe
aufweisen. Das klassische Bordell weist keine oder allenfalls eine untergeordnete Wohnnutzung auf.*
Bordellartige Betriebe sind wie Bordelle zu behandeln. ,Der Begriff des ,bordellartigen Betriebs" stellt
einen Auffangbegriff fir solche prostitutiven Einrichtungen dar, die von Grd3e und Organisation her
nicht dem klassischen Bordell entsprechen, sozusagen kleine Bordelle sind. Diese kénnen mit Bezeich-
nungen wie z. B. Erotik-Massagesalon, erotische Modelwohnung, Sauna-Club, FKK-Club, Terminwoh-
nung, in denen die prostitutive Leistung im Vordergrund steht, in Erscheinung treten.”

Fur einen bordellartigen Betrieb ist kennzeichnend, dass Prostituierte dort nicht wohnen und sich re-
gelmafig nur eine kurze Zeit in der Statte der Leistung aufhalten, um ihrem ,,Gewerbe” nachzugehen.
Zum Teil werde in einer Terminwohnung auch nur der Prostitution nachgegangen und dort nicht tber-
nachtet.

Sowohl Gewerbebetriebe der Unterart Bordell als auch bordellartige Betriebe werden in Mischgebieten
nach der allgemeinen Rechtsprechung regelmaRig als wesentlich stérende und deshalb planungsrecht-
lich unzulassige Gewerbebetriebe angesehen. (vgl. BVerwG, Urteil vom 09.11.2021 - 4 C 5.20 und
BVerwG, Urteil vom 12.09.2013 - 4 C 8.12)

Im Regelfall wird nur bei reiner Wohnungsprostitution (als eine Unterform bordellartiger Betriebe), wenn
die gewerbliche Nutzung auch nach auf3en nur wohnahnlich in Erscheinung tritt und dem Gebaude, in
dem sie stattfindet, nicht ,das Gepréage gibt“, davon ausgegangen, dass sie in einem Mischgebiet zu-
lassig sein kdnnte (vgl. OVG Miinster Urt. v. 4.10.2021 — 2 D 1/20.NE, BeckRS 2021, 33372, Rn. 54 ff.;
OVG Berlin-Brandenburg Beschl. v. 14.11.2005 — OVG 10 S 3.05, BeckRS 2005, 15102; VGH Min-
chen, Beschl. v. 19.5.1999 — 26 ZB 99.77, GewArch 1999, 495; Stuhler BauR 2010, 1013 [1023)]).

1 Nachfolgender Text aus: Zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit sexueller Dienstleistungsangebote, Dr. jur. Kay-Uwe Rhein und Assessor jur. Dirk Zitzen, Moncheng-
ladbach (NJOZ 2009, 267, beck-online) sowie Emst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Séfker, 154. EL April 2024, BauNVO § 8 Rn. 24a, beck-online.
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Das Storpotenzial von Wohnungsbordellen lasst sich nicht typisierend erfassen und bedarf vielmehr
einer Einzelfallprifung (BVerwG Urt. v. 9.11.2021 — 4 C 5/20, NVwZ 2022, 416 [417 Rn. 11 ff.]).

Untergeschoss:
Fur den Begriff des Untergeschosses verweisen wir auf die Definition des Geschosses geméanR § 2 Abs.

5 Satz 1 der Hessischen Bauordnung (HBO, Fassung vom 28.05.2018) in der es heif3t: ,Geschosse
sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelan-
deoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse®. Demnach sind Geschosse, die im Mittel
bis maximal 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen, Untergeschosse im Sinne der Festset-
zung.

Bauliche Trennung:

Eine bauliche Trennung im Sinne des vorliegenden Bebauungsplans ist dann gegeben, wenn nicht nur
die Nutzungseinheiten voneinander vollstandig baulich getrennt sind, sondern auch die ErschlieBung
zweier Einheiten (z.B. Wohnen — Vergnugungsstétte) getrennt voneinander erfolgt, beispielsweise
durch getrennte Treppenhauser bzw. Hauseingange.

Ruckwartige Lage / riickwartiger Geb&udeteil:

Eine rickwartige Lage ist dann gegeben, wenn sich die Nutzung in einem riickwartigen, von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache abgewandten Teil des Gebaudes oder gar einem separaten, rickwartigen Ge-
baude befindet und eine andere Hauptnutzung an der offentlichen Verkehrsflache liegt. Damit wird si-
chergestellt, dass die Nutzung im StraRenraum selbst nicht wahrgenommen wird und lediglich durch
Werbeanlagen in Erscheinung treten kann.

18.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1, 4, 6, 6a und 7 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (Plangebietsteil 1)

1.1 Zulassig sind
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

1.2 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

1.3 Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete befinden sich
im Bereich von Tempo-30-Zonen oder gar verkehrsberuhigten Bereichen. Auch wenn sie am Rande
der Innenstadt liegen, handelt es sich hierbei um Gebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Neben
Wohngebauden lassen sich hier im Bestand vereinzelt Nutzungen finden, die der Versorgung des Ge-
biets dienen.

Seite 39 von 57 Entwurf



Begriindung - Bebauungsplan Nr. 642 A

Die Festsetzungen zu den Allgemeinen Wohngebieten entsprechen im Wesentlichen den Vorgaben
der BauNVO, lediglich die gemaR 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden im Bebauungsplan Nr. 642 A ausgeschlossen. Die Ansiedlung
von Tankstellen kdnnte zu einem erhéhten, stérenden Verkehrsaufkommen fiihren und ist aufgrund der
Klassifizierung der Verkehrsflachen als auch aufgrund der vorhandenen Baustrukturen gebietsunver-
traglich.

Auch sollen in innerstadtnahen Wohngebieten keine Nutzungen entstehen (wie bspw. Gartenbaube-
triebe), die einen hohen Flachenverbrauch aufweisen und typischerweise eher in Randlagen von Stadt-
gebieten (mindestens jedoch aul3erhalb von Innenstadten) zu finden sind.

Mischgebiete nach § 6 BauNVO (Plangebietsteile 2 und 3)

1.4 Zulassig sind
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften (siehe Einschrankung | 1.5) sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe (ausgenommen | 1.6),
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
- Vergnlugungsstatten der Unterart ,Freizeit" im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den
Teilen des Gebiets, die uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.

Die Festsetzungen zu den allgemein zuléassigen Nutzungen in den Mischgebieten entsprechen im We-
sentlichen den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Analog zu der Feinsteuerung der
Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten wurden die im Mischgebiet gemaf 8 6 Abs. 2 Nrn. 6 und
7 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen (siehe Begriindung unter Text-
festsetzung 1.7) sowie im Sinne der Regelungen des Vergniigungsstattenkonzepts Vergnigungsstat-
ten der Unterarten ,Spiel* und ,Erotik“ ausgeschlossen (siehe Begrindung unter Textfestsetzung 1.8)
bzw. nur Vergniigungsstatten der Unterart ,Freizeit” in Teilen des Gebiets, die Gberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt sind, zugelassen.

1.5 Im Plangebietsteil 3 sind die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Schank-
und Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss zulassig.

Entlang der Geleitsstral3e existiert bereits eine Vielzahl an Schank- und Speisewirtschaften, teilweise
auch mehrere Einheiten in einem Gebaude. Aufgrund der direkt angrenzenden sowie rickwartigen
Lage zur Kerninnenstadt und der hohen Anzahl an Nutzungen, die auch in den Abendstunden gedéffnet
haben, ladt dieser Bereich besonders auch in den larmsensiblen Nachtstunden zum Verweilen ein.
Zum Schutz der umliegenden und in der Regel im selben Gebaude befindlichen Wohnnutzung sollen
Schank- und Speisewirtschaften daher auf das Erdgeschoss beschrankt werden.

1.6 Die gemal 8§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe der
Unterart ,Bordelle” sind nicht zulassig.

Analog zur Feinsteuerung von Vergnigungsstatten der Unterart ,Erotik” sollen gleichartige bzw. ahnli-
che Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans feingesteuert werden, um die Zielsetzungen
des Vergnugungsstattenkonzepts zu starken und eine funktionierende und auf aktuelle Anforderungen
anpassungsfahige Innenstadt zu sichern. Dies beinhaltet auch das Nebeneinander von im Bestand
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vorhandener und die Innenstadt von Offenbach charakterisierende, urbane Wohnnutzung sowie die
Innenstadt belebende und erganzende Nutzungen.

Gemal diverser Urteile (z. B. BVerwG, Urteil vom 12.09.2013 - 4 C 8.12 oder BVerwG, Urteil vom
09.11.2021 - 4 C 5.20) sind in einem festgesetzten Mischgebiet Bordelle ,gemal § 30 Abs. 1 BauGB
planungsrechtlich unzulassig, weil ein bordellartiger Betrieb — unabhéngig davon, ob er als sonstiger
Gewerbebetrieb im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO oder als Vergnigungsstatte im Sinne des § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO einzuordnen ist — mit der im Mischgebiet ebenfalls zulassigen Wohnnutzung
unvertraglich ist“. Auch um die Wohnnutzung in den Mischgebieten vor Belastigungen oder Stérungen
zu schitzen, werden Gewerbebetriebe der Unterart ,Bordelle* somit ausgeschlossen.

1.7 Die gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zulassig.

In den innerstadtnahen Mischgebieten sollen keine Nutzungen entstehen, die einen hohen Flachenver-
brauch aufweisen, den politischen Zielsetzungen fir die Innenstadt zuwiderlaufen, Verkehr begulnsti-
gen und sich mit dem allgemein zulassigen Wohnen nur schwer in Einklang bringen lassen. Der Be-
bauungsplan schlief3t daher Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die gemal 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7
BauNVO in einem Mischgebiet allgemein zulassig sind, aus.

1.8 Die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergnigungsstatten der Unterart
~Spiel* und der Unterart ,Erotik” sind nicht zulassig.

Das Vergnugungsstattenkonzept empfiehlt, Vergnigungsstatten der Unterart ,Spiel“ in den Randlagen
und auRRerhalb der Innenstadt auszuschlieRen. Die festgesetzten Mischgebiete befinden sich allesamt
aul3erhalb der fir Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel“ geeigneten Gebiete und sind daher nicht
zulassig. Aufgrund aktueller Entwicklungen und zur Sicherung der Ziele des Zukunftskonzepts Innen-
stadt sind Vergnugungsstatten der Unterart ,Erotik* analog dazu ebenfalls unzuléassig. So sollen insbe-
sondere die Randlagen der Innenstadt, die teilweise durch einen hohen Wohnanteil gepréagt sind, in
ihrer Funktion gestarkt werden.

1.9 Die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Vergnugungsstatten entspricht den Zielsetzungen des Vergnu-
gungsstattenkonzepts (vgl. Kapitel 7), wonach Vergniigungsstéatten der Unterart ,Spiel* in Neben- und
Randlagen (vgl. Abbildung 15) ausgeschlossen werden sollen.

Aufgrund des hohen Wohnanteils in den festgesetzten Mischgebieten insgesamt sowie deren raumli-
cher Lage in unmittelbarer Nahe zu den Allgemeinen Wohngebieten werden alle Arten von ausnahms-
weise zulassigen Vergnigungsstatten in Teilbereichen der Mischgebiete ausgeschlossen, die nicht
uberwiegend durch Wohnen gepragt sind (Vergnugungsstétten im Sinne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2
BauNVO aulRerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets). Zudem soll damit die
Kerninnenstadt mit inren festgesetzten Kerngebieten und Urbanen Gebieten gestéarkt werden, die diese
Nutzungen aufnehmen kann und soll.
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Ubersicht iiber die Feinsteuerung der einzelnen Nutzungen im Mischgebiet nach Plangebietsteil:
(rot|= Nutzung nicht zulassig, gelb = Nutzung eingeschrankt zulédssig, grin = Nutzung zul&ssig)
Plangebietsteile

§ 6 BauNVvO > 3
Allgemein zulassig nach Abs. 2

1. Wohngebaude
2. Geschéfts- und Blrogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt- Einzelhandelsbetriebe, Schank-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsge- und Speisewirtschaften nur im
werbes EG

4. sonstige Gewerbebetriebe Unterart ,Bordelle” nicht zuléssig

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

8. Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend Unterart ,Spiel“ und ,Erotik” nicht zulassig
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

Tabelle 1: Zulassigkeit von Nutzungen im Mischgebiet (§6 BauNVO)

Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO (Plangebietsteile 4 und 5)

1.10 Zuléassig sind

- Wohngebaude (siehe Einschréankung |1 1.11),

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe (ausgenommen | 1.12),

- Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Kategorie des Urbanen Gebiets insbesondere in den Berei-
chen angewandt, die unmittelbar an Kerngebiete angrenzen, teilweise entlang der innerstadtischen
FuRgangerzone liegen und fast immer eine hohe Wohnnutzung aufweisen. Die Feinsteuerung zu
Wohngebauden und sonstigen Gewerbebetrieben erfolgt daher unter Berlcksichtigung der spezifi-
schen Lage.

1.11 Die gemal § 6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssige Wohnnutzung ist i. V. m. § 6a Abs.
4 Nr. 1 BauNVO im Erdgeschoss an der Straf3enseite nicht zuldssig.

Um die Erdgeschosszone in der innerstadtischen Ful3géngerzone Einzelhandelsbetrieben und Dienst-
leistern vorzubehalten, ist Wohnnutzung in diesem Bereich nicht zulassig. So wird gleichzeitig ein Min-
destmald an Nutzungsmischung, wie es die Baunutzungsverordnung im Urbanen Gebiet ermoglicht,
gewabhrleistet.

1.12 Die gemal’ § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zulassigen sonstigen Gewerbebetriebe der
Unterart ,Bordell* sind nur im Untergeschoss, ab dem 1. Obergeschoss und in rickwartiger Lage
zulassig.

Um die Erdgeschosszone in der innerstadtischen Ful3géngerzone Einzelhandelsbetrieben und Dienst-
leistern vorzubehalten und der Gefahr eines , Trading down“-Effekts entgegenzuwirken, sind Gewerbe-
betriebe der Unterart ,Bordell* in den der oOffentlichen Verkehrsflache zugewandten Erdgeschossen
nicht zulassig. Diese Steuerung erfolgt analog zur Zielsetzung des Vergnugungsstattenkonzepts fur
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Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel“. Dies dient insbesondere der Schaffung einer hochwertigen,
attraktiven Gestaltung und Belebung des innerstadtischen Kernbereichs von Offenbach am Main als
Aufenthaltsort sowie der Weiterentwicklung und dem Erhalt der Einzelhandelsstruktur und der Vermei-
dung von Verdrangungseffekten.

1.13 Die gemal 8 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten der
Unterart ,Freizeit* kbnnen zugelassen werden, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zul&ssig sind.

1.14 Im Plangebietsteil 4 sind die gemal § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten der Unterart ,Spiel“ und der Unterart ,Erotik” nur im Untergeschoss und ab dem
1. Obergeschoss zulassig, wenn Vergnigungsstatten und Wohnen baulich voneinander getrennt
sind und sich in unterschiedlichen Geschossen befinden. Sie sind ausnahmsweise auch im Erdge-
schoss in riickwartiger Lage bzw. rickwartigen Gebéaudeteilen zulassig, wenn eine andere erdge-
schossige Hauptnutzung an der offentlichen Verkehrsflache liegt.

Im Plangebietsteil 4 des Urbanen Gebiets im Zentrum der Ful3géngerzone der Offenbacher Innenstadt
sind Vergnugungsstétten der Unterart ,Spiel“ und der Unterart ,Erotik“ analog zu den Festsetzungen
im Kerngebiet und den Vorgaben des Vergniligungsstattenkonzepts im Erdgeschoss nur in riickwartiger
Lage bzw. rickwartigen Gebaudeteilen oder im Untergeschoss oder ab dem 1. Obergeschoss zulassig.
Befinden sich Vergniigungsstatten und Wohnnutzung im selben Gebaude, sind diese Nutzungen zum
Schutz des Wohnens baulich voneinander zu trennen.

Dies dient insbesondere der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung und Belebung des
innerstadtischen Kernbereichs von Offenbach am Main als Aufenthaltsort. Die Zunahme von Spielhal-
len im Stadtgebiet, insbesondere in der Innenstadt, kann zu ,Trading Down“-Effekten mit Verdrangung
von Einzelhandelsnutzungen fuhren. Die Steuerung dieser Unterarten von Vergniigungsstatten in be-
stimmten Lagen der Innenstadt ist daher notwendig. Zudem stehen diese Nutzungen im Konflikt mit der
laut Bebauungsplan zuldssigen und im Bestand vorhandenen Wohnnutzung, insbesondere in Bezug
auf die fur inre Nutzung typischen Offnungszeiten, wodurch fur die Wohnnutzung auch in den larmsen-
siblen Nachtstunden erhebliche Stérungen entstehen kénnen.

1.15 Im Plangebietsteil 5 sind die gemal § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstatten der Unterart ,Spiel“ und der Unterart ,Erotik” nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Vergnigungsstatten der Unterart ,Spiel” entspricht den Zielset-
zungen des Vergnigungsstattenkonzepts (vgl. Kapitel 7), wonach diese Vergniigungsstatten in Neben-
und Randlagen (vgl. Abbildung 15) ausgeschlossen werden sollen. Analog dazu werden auch die Ver-
gnugungsstatten der Unterart ,Erotik” feingesteuert.

1.16 Die gemalR § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen kbnnen im Zu-
sammenhang mit Parkhausern und Grol3garagen zugelassen werden.

In den innerstadtnahen Gebieten sollen keine Nutzungen entstehen, die einen hohen Flachenver-
brauch aufweisen. Der Bebauungsplan lasst daher Tankstellen nur in Verbindung mit Parkhausern und
Grol3garagen zu.
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Ubersicht uiber die Feinsteuerung der einzelnen Nutzungen im Urbanen Gebiet nach Plangebietsteil:
(rotl= Nutzung nicht zulassig, gelb = Nutzung eingeschrankt zulassig, griin = Nutzung zulassig)
Plangebietsteile

8§ 6a BauNVvO 4 3
Allgemein zulassig nach Abs. 2

1. Wohngebaude Wohnungen nicht im EG straRenseitig
2. Geschéfts- und Blrogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

Unterart ,Bordell“ nur im Untergeschoss, ab dem 1. OG und in riick-

4. sonstige Gewerbebetriebe s .
wartiger Lage zulassig.

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Ausnahmsweise zulassig nach Abs. 3

Vergniigungsstétten der Unter-
art ,Spiel“ und der Unterart ,Ero-
tik* nur im Untergeschoss, ab
dem 1. OG und in riickwartiger
Lage zulassig, wenn Vergni-
gungsstatten und Wohnen bau-
lich voneinander getrennt sind
und sich in unterschiedlichen
Geschossen befinden.

Vergnligungsstétten der Unterart ,Freizeit*
2. Tankstellen i. V. m. Parkhdusern und Grof3garagen

Kann festgesetzt werden nach Abs. 4

1. im Erdgeschoss an der Stral3enseite eine
Wohnnutzung nicht oder nur ausnahmsweise zu- Wohnungen im Erdgeschoss an der Straf3enseite nicht zuldssig
lassig ist

1. Vergnugungsstatten, soweit sie nicht wegen ih-
rer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zuléssig sind,

Tabelle 2: Zulgssigkeit von Nutzungen im Urbanen Gebiet (§6a BauNVO)

Kerngebiet (Plangebietsteile 6, 7, und 8)

1.17 Zulassig sind

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes und Vergnigungsstatten der Unterart ,Freizeit”,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen,

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

1.18 Im Plangebietsteil 6 sind die gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnu-
gungsstatten der Unterart ,Spiel* und der Unterart ,Erotik" nicht zulassig.

Die Festsetzung zum Ausschluss von Vergniigungsstatten entspricht den Zielsetzungen des Vergnui-
gungsstattenkonzepts (vgl. Kapitel 7), wonach Vergniigungsstatten der Unterart ,Spiel“ in Neben- und
Randlagen (vgl. Abbildung 15) ausgeschlossen werden sollen. Analog dazu werden auch die Vergnu-
gungsstatten der Unterart ,Erotik” feingesteuert.
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1.19 In den Plangebietsteilen 7 und 8 sind die gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Vergnugungsstatten der Unterart ,,Spiel“ und der Unterart ,Erotik“ nur im Untergeschoss, ab dem 1.
Obergeschoss und ausnahmsweise auch in riickwartiger Lage, bzw. in rickwartigen Geb&audeteilen
zulassig, wenn eine andere erdgeschossige Hauptnutzung an der 6ffentlichen Verkehrsflache liegt.

In den Plangebietsteilen 7 und 8 sind die gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet allgemein
zulassigen Vergnigungsstatten der Unterart ,Spiel” sowie Vergniugungsstatten der Unterart ,Erotik"
geman den Vorgaben des Vergnligungsstattenkonzepts im Erdgeschoss nur in riickwartiger Lage bzw.
rickwartigen Gebaudeteilen oder im Untergeschoss oder ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

Dies dient insbesondere der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung und Belebung des
innerstadtischen Kernbereichs von Offenbach am Main als Aufenthaltsort. Die Zunahme von Spielhal-
len im Stadtgebiet, insbesondere in der Innenstadt, kann zu ,Trading Down“-Effekten mit Verdrangung
von Einzelhandelsnutzungen fuhren. Die Steuerung dieser Unterarten von Vergniigungsstatten in be-
stimmten Lagen der Innenstadt ist daher notwendig.

Zudem stehen diese Nutzungen im Konflikt mit der laut Bebauungsplan teilweise zulassigen und im
Bestand vorhandenen Wohnnutzung, insbesondere in Bezug auf die fiir ihre Nutzung typischen Off-
nungszeiten, wodurch fur die Wohnnutzung auch in den larmsensiblen Nachtstunden erhebliche Sto-
rungen entstehen kdnnen. Der Gebietscharakter, der gemaR § 7 BauNVO durch die vorwiegende Un-
terbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur gepragt ist, wird weiterhin gewahrt und nachhaltig gestarkt.

1.20 Die gemal} § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen, die nicht unter
Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen, sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Das festgesetzte Kerngebiet liegt grof3tenteils an den innerstadtischen FuRgangerzonen. Dort sollen
keine Nutzungen entstehen, die einen hohen Flachenverbrauch aufweisen und bei denen Emissionen
zu befiirchten sind, die sich negativ auf die stadtraumliche Situation auswirken kdnnen. Die im Kernge-
biet allgemein zulassigen Tankstellen in Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen werden
nicht ausgeschlossen, um potentielle auf das Stadtgebiet verteilte Standorte (hier insbesondere im
Stadtzentrum) grundsatzlich zu erméglichen.

Wohnnutzung im Kerngebiet

Die Innenstadt von Offenbach weist im Bestand bereits teilweise einen hohen Wohnanteil auf, in meh-
reren Bereichen ist Wohnnutzung bereits ab dem 1. oder 2. Obergeschoss vorhanden (vgl. Abbildung
12). Da es sich um Bereiche des zentralen Versorgungskerns mit vielfach zentrentypischen Nutzungen
handelt, werden die Wohnungen gemaf den Regelungsmaglichkeiten der Baunutzungsverordnung mit
dem vorliegenden Bebauungsplan gesteuert und insbesondere im Kern der Innenstadt reglementiert,
um den Gebietscharakter zu wahren. Andere Bereiche wurden daher im Bebauungsplan nicht als Kern-
gebiet sondern als Urbanes Gebiet ausgewiesen.

In Teilen der Kerninnenstadt, die sich sowohl stidlich der Berliner Stral3e im Bereich der FuRganger-
zone als auch nordlich der Berliner Stral3e entlang der HerrnstraRe befindet, sollen Bereiche fir die
typischen Nutzungen einer Grol3stadt bzw. eines Oberzentrums gefestigt werden. Eventuell konkurrie-
rende bzw. einschrankende Nutzungen, insbesondere Wohnnutzung, sollen in diesem Bereich daher
reglementiert bzw. in Teilen ausgeschlossen werden. Dies tragt somit der Ausrichtung eines Kernge-
biets Rechnung, das vorwiegend fir die Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrich-
tungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur vorgesehen ist und beriicksichtigt auch die spe-
zifische stadtraumliche wie auch nutzungsbedingte Struktur des Offenbacher Zentrums (siehe hierzu
auch Kapitel 6). Wahrend sich insbesondere sudlich der Berliner StraRe / westlich der Herrnstral3e
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Wohnnutzung in den Obergeschossen finden lasst, ist im Bereich des festgesetzten Kerngebiets nord-
lich der Berliner Stral3e entlang der Herrnstrafl3e nahezu keine Wohnnutzung zu finden. Die unterschied-
liche Nutzungsmischung in Verbindung mit einem hohen oder geringen Wohnanteil lasst sich auch an
den Gebaudestrukturen ablesen: Dies wird insbesondere entlang der Frankfurter Stral3e westlich der
Herrnstral3e mit kleinteiligen Blockrandbebauungen im Gegensatz zu den grof3flachigen, sehr tiefen
Baukorpern zwischen Herrnstral3e und Marktplatz (Frankfurter StraRe 1-17) deutlich.

Abbildung 26: Im Bebauungsplan Nr. 642 A festgesetzte Plangebietsteile im Kerngebiet ohne (braun) / mit (rot) Wohnnutzung

1.21 Im Plangebietsteilen 8 sind die gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zuléssigen, sonsti-
gen Wohnungen ab dem 2. Obergeschoss zulassig, wenn Vergniigungsstatten und Wohnen baulich
voneinander getrennt sind und sich in unterschiedlichen Geschossen befinden.
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Im Plangebietsteil 8 (6stlicher Marktplatz sowie entlang der Frankfurter Stral3e westlich der Herrn-
stral3e) ist Wohnnutzung unter bestimmten Voraussetzungen ab dem 2. Obergeschoss allgemein zu-
lassig. Voraussetzung flr die Zulassigkeit ist die Trennung der Wohnnutzung von den im Plangebiet
auch zulassigen Vergnugungsstatten, um Stdrungen oder Belastigungen fur die Wohnnutzung bzw.
nichtgebietstypische Einschrankungen firr die Vergnigungsstatten zu verhindern.

Somit werden die Vorteile innerstadtischen Wohnens (u. a. Deckung von Wohnungsbedarfen in ver-
kehrlich sehr gut angebundener Lage, Belebung der Innenstadt auch nach Geschaftsschluss) mit der
Zweckbestimmung eines Kerngebiets in Einklang gebracht. Zwar ermdglicht der Bebauungsplan in sei-
nen Kerngebieten einen gewissen Anteil an Wohnnutzung, allerdings bleibt der Gebietscharakter im
Gesamtzusammenhang des innerstadtischen Kerngebiets mit dem Ausschluss von Wohnnutzung in
einzelnen Plangebietsteilen qualitativ und quantitativ gewahrt.

1.22 Im Plangebietsteilen 8 sind die gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen, ab dem 1. Obergeschoss ausnahmsweise
zulassig, wenn Vergnugungsstéatten und Wohnen baulich voneinander getrennt sind, sich in unter-
schiedlichen Geschossen befinden und das Grundsttick an eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung (FuRgangerbereich) angrenzt.

Im Plangebietsteil 8 werden Wohnungen feingesteuert und sind ab dem 1. Obergeschoss ausnahms-
weise zulassig. Voraussetzung fur die ausnahmsweise Zulassigkeit ist die bauliche Trennung der
Wohnnutzung von den im Plangebiet auch zuldssigen Vergnigungsstatten, um Stérungen oder Belas-
tigungen fur die Wohnnutzung bzw. nichtgebietstypische Einschrankungen fir die Vergnigungsstatten
zu verhindern. Desweitern muss das Grundstiick an eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung (FulRgdngerbereich) angrenzen. Dies betrifft den Bereich der Frankfurter Stral3e westlich der
Herrnstral3e, wo Wohnungen bereits ab dem 1. Obergeschoss im Bestand vielfach vorhanden sind.
Der 6stliche Marktplatz ist aufgrund der verkehrlichen Situation von der ausnahmsweisen Zulassigkeit
ausgenommen.

Somit werden die Vorteile innerstadtischen Wohnens (u. a. Deckung von Wohnungsbedarfen in ver-
kehrlich sehr gut angebundener Lage, Belebung der Innenstadt auch nach Geschéaftsschluss) mit der
Zweckbestimmung eines Kerngebiets in Einklang gebracht. Zwar ermdglicht der Bebauungsplan in sei-
nen Kerngebieten einen gewissen Anteil an Wohnnutzung, allerdings bleibt der Gebietscharakter im
Gesamtzusammenhang des innerstadtischen Kerngebiets mit dem Ausschluss von Wohnnutzung in
einzelnen Plangebietsteilen qualitativ und quantitativ gewabhrt.

1.23 In den Plangebietsteilen 6 und 7 sind die gemalR § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Wohnungen, die nicht unter Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen, nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans

Im Kerngebiet konnen Wohnungen entweder nach Mafigabe von Festsetzungen eines Bebauungs-
plans auf Grundlage von 8§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oder ausnahmsweise nach 8 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zugelassen werden. Da sich das festgesetzte Kerngebiet bereits im Bestand in Bereiche unterteilen
lasst, in denen Wohnnutzung vorhanden ist und Bereiche, in denen Wohnen nur untergeordnet oder
gar nicht vorhanden ist, wird Wohnen in Teilen der Hauptgeschéftslage (6stliche Frankfurter Stral3e
und teilweise Marktplatz) sowie der nérdlichen Herrnstral3e nicht zugelassen, auch nicht als Ausnahme.
Diese Bereiche sollen den Kernnutzungen eines Kerngebiets vorbehalten bleiben und vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur gemaR § 7 Abs. 1 BauNVO dienen. Im Bestand sind Uberwiegend diese Nutzungen
vorhanden und pragen die entsprechenden Bereiche stark.

Der Gebietscharakter im Gesamtzusammenhang des innerstadtischen Kerngebiets bleibt mit dem Aus-
schluss von Wohnnutzung in diesen Plangebietsteilen insgesamt gewabhrt.
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1.24 Anderungen und Erneuerungen an genehmigten Bestandswohnungen sind gemaR § 1 Abs. 10

BauNVO zulassig.

Genehmigte Wohnnutzung im Kerngebiet werden von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht
beriihrt. Anderungen oder bauliche Erneuerungen sind zuléssig. Dies betrifft bspw. auch die Teilung
oder das Zusammenlegen von Wohneinheiten. Lediglich kdnnen keine neuen Flachen, die zuvor nicht
als Wohnnutzung genehmigt waren, fir Wohnen hinzugenommen werden, wenn sie den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans entgegenstehen.

Ubersicht uiber die Feinsteuerung der einzelnen Nutzungen im Kerngebiet nach Plangebietsteil:

(rot = Nutzung nicht zulassig, gelb = Nutzung eingeschrankt zulassig, grin = Nutzung zulassig)

§ 7 BauNVvO

Allgemein zulassig nach Abs. 2
1. Geschéfts- , Buro- und Verwal-
tungsgebéude

Plangebietsteile

7

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Vergni-
gungsstatten

Vergniigungsstatten der
Unterart ,Spiel* und der
Unterart ,Erotik” nicht
zulassig

Vergniigungsstatten der Unterart ,Spiel“ und der
Unterart ,Erotik* nur im Untergeschoss, ab dem 1.
OG und in rickwartiger Lage zulassig.

3. sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

5. Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und GroRR3garagen

6. Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter

7. sonstige Wohnungen nach Maf3-
gabe von Festsetzungen des Bebau-
ungsplans

1. Tankstellen, die nicht unter Absatz
2 Nummer 5 fallen

Ausnahmsweise zulassig nach Abs. 3

Sonstigen Wohnungen
ab dem 2. OG zulassig,
wenn Vergnigungsstat-
ten und Wohnen baulich
voneinander getrennt
sind und sich in unter-
schiedlichen Geschos-
sen befinden.

2. Wohnungen, die nicht unter Absatz
2 Nummer 6 und 7 fallen

ab dem 1. OG aus-
nahmsweise zulassig,
wenn Vergnigungsstat-
ten und Wohnen baulich
voneinander getrennt
sind, sich in unter-
schiedlichen Geschos-
sen befinden und das
Grundstiick an eine Ver-
kehrsflache besonderer
Zweckbestimmung
(FuBgangerbereich) an-
grenzt.

Tabelle 3: Zulgssigkeit von Nutzungen im Kemgebiet (§7 BauNVO)
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18.3 MalRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Der Klimawandel wird sich in der Stadt Offenbach neben einer Erh6hung der Jahresdurchschnittstem-
peratur v. a. durch haufigere Extremwetterereignisse wie Hitzetage, Trockenheit und Starkregen aus-
wirken. Die Versiegelung von Flachen verstarkt die Uberwarmung der Siedlungsbereiche zusétzlich
(Warmeinseleffekt) und verhindert, dass Niederschlagswasser versickert. Um Bewohnerinnen und Be-
wohner und Nutzerinnen und Nutzer der Innenstadt zu schiitzen, mégliche Schaden durch den Klima-
wandel zu reduzieren und Folgekosten zu minimieren, sind werden entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen:

2.1 Dachbegriinung

Bei Neubauten, Aufstockungen von Bestandsgebauden oder Dachneubauten sind Dacher bis zu einer
Dachneigung von 15 Grad zu mindestens 50 % dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Substratschicht
muss mindestens 10 cm betragen.

Insbesondere im eng bebauten und hochversiegelten Innenstadtbereich kann eine Begriinung von Da-
chern signifikant zur Verbesserung des Mikroklimas und somit zu einer verbesserten Wohn-, Arbeits-
und Aufenthaltsqualitéat beitragen. In der Regel sind alle Dacharten bis zu einer Dachneigung von 15
Grad auch ohne zusatzliche konstruktive Mal3nahmen fur eine extensive Dachbegriinung geeignet. Ab
15 Grad Dachneigung kdnnen konstruktive Malinahmen gegen das Abrutschen des Begrinungsauf-
baus erforderlich sein.

Technik- und andere Aufbauten (u. a. Terrassen) sind folglich analog dazu auf maximal 50% der Dach-
flache zu begrenzen. Eine Kombination von Dachbegrinung und der Nutzung erneuerbarer Energien
(Photovoltaik) wird grundsatzlich empfohlen.

Bei einem Dachneubau werden - anders als bspw. bei Dachsanierungen - Anderungen an der tragen-
den Konstruktion vorgenommen. Damit wird sichergestellt, dass erst bei grundlegenden Anderungen
an bestehenden Déachern eine Dachbegriinung zwingende erfolgen muss.

2.2 Fassadenbegrinung

Bei Neubauten sind AuRenwénde mit fensterlosen Fassadenflachen groRer als 60 m2 und ab einer
Hohe von mindestens 6,0 m mit Ausnahme von transparenten Flachen (z. B. Glas) oder Flachen zur
Gewinnung von Energie (z. B. Photovoltaikanlagen) dauerhaft jeweils mit einem Flachenanteil von min-
destens 70 % zu begrlnen, insofern bauordnungsrechtliche Vorgaben nicht zwingend entgegenstehen.
Dabei ist je angefangene 2,0 m Wandlange mindestens eine Rank- bzw. Kletterpflanze nach Liste Il
1.4 vorzusehen. Je Pflanze ist eine offene Bodenflache von mind. 0,5 m2 vorzusehen, wenn nicht ein
durchgangiger Pflanzstreifen von mind. 0,5 m Breite geplant ist.

Ausgenommen von der Festsetzung zur Fassadenbegrinung im Allgemeinen sind fensterlose Fassa-
denflachen an seitlichen Grundstiicksgrenzen (sog. Brandwénde).

Ausgenommen von der Festsetzung zur Grol3e der Bodenflache sind Fassadenbegriinungen an Fas-
sadenflachen, die unmittelbar an eine offentliche Verkehrsflache angrenzen. Hier kann durch alterna-
tive Ausfiihrungen sichergestellt werden, dass die Fassadenbegrinung dauerhaft erhalten bleibt.

2.3 Tiefgaragenbegrinung

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind, soweit sie nicht tiber-
baut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durchwurzelbarem Pflanzsubstrat muss mindestens 80
cm zzgl. Filter- und Drainageschichten betragen. Im Bereich geplanter Baumstandorte ist die Starke
des durchwurzelbaren Substrats auf 1,20 m - im Radius von 2,50 m um den Baum - zu erh6hen. An-
schliisse an das angrenzende Gelande sind niveaugleich auszufihren.

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Nicht zuletzt aus diesem Grund werden vorhandene
Grundsticke vermehrt baulich genutzt, insbesondere Grundstiicke in bestehenden Siedlungslagen
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nahe dem Zentrum oder in Innenstadtlagen stark nachverdichtet. Zeitgleich tragt der Klimawandel dazu
bei, dass sich diese Lagen insbesondere in den Sommermonaten stark aufheizen. Mit den Festsetzun-
gen zu Dach- und Tiefgaragenbegrinungen sollen die Folgen minimiert und mit deren Umsetzung vor
allem in hochverdichteten Innenstadtlagen u. a. verschiedene Vorteile erzielt werden:

- Die Umgebungsluft wird gekihlt, Luftschadstoffe werden gefiltert und Regenwasser wird gespeichert
und daher bei Starkregenereignissen zurlickgehalten.

- Begriinungen bieten verschiedenen Tier- und Pflanzenarten Lebensrdume.

- Durch Dachbegriinung kann die Lebensdauer des Dachs erhéht werden.

- In Kombination mit Dachbegriinungen erhéht sich aufgrund kiihlerer Umgebungstemperatur die Leis-
tungsfahigkeit von Photovoltaikanlagen. Eine Kombination aus Dachbegriinung und der Verwendung
von erneuerbaren Energien (beispielsweise Photovoltaik) wird empfohlen.

2.4 Wasserdurchlassige Befestigungen

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind mit wasserdurchlassigen Materi-
alien herzustellen. Als wasserdurchlassig im Sinn dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefesti-
gungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 gemalf? technischer Regelwerke angesehen.
Dies gilt nur, soweit keine Gefahrdung der Schutzguter Boden und Grundwasser zu erwarten ist. Hierzu
ist im Vorfeld zu prufen, ob auf den vorgesehenen Flachen ein Altlastenverdacht besteht. Regelungen
zur Barrierefreiheit sind hiervon ausgenommen.

Die Ausfiihrung notwendiger befestigter Flachen, wie z. B. Wege und Stellplatze, mit versickerungsfa-
higem Baumaterial oder in offener Bauweise tragt zur Minderung der Aufheizung, zur Versickerung von
Niederschlagswasser und auch zur Reduzierung des Aufheizpotenzials des Untergrundes bei. Sollte
eine solche Ausfiihrung aufgrund von zwingenden Vorgaben zur Barrierefreiheit und / oder bestehen-
den Altlasten nicht méglich sein, kann von der Festsetzung abgewichen werden. Bei eventuellem Alt-
lastenverdacht kdnnen Auskinfte bei der Oberen Bodenschutzbehérde eingeholt werden.

2.5 Private Grundstuicksfreiflachen

Die nicht Gberbauten, privaten Grundsttcksfreiflachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten.

Vegetationsflachen umfassen daher alle Flachen, die nicht durch Hauptanlagen (i. d. R. Gebaude) und
notwendige Nebenanlagen (Wege und Zufahrten, oberirdische Stellplatze, Millaufstellflachen, etc.)
Uberbaut sind. Die Flachen fur Nebenanlagen sollen sich auf das Nétigste beschranken, um eine grofit-
maogliche Begriinung zu ermdglichen. Zur Ausgestaltung der Vegetationsflachen ist das Hessische Na-
turschutzgesetz (HeNatG) in seiner aktuellen Fassung zu beachten.

Die Begrinung von Grundstuicksfreiflachen ist ebenso in der Hessischen Bauordnung (HBO) in § 8
verankert. Dort heil3t es in Abs. 1: ,Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind 1.
Wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und 2. Zu begrunen oder zu bepflanzen, soweit sie
nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.” Die Festsetzung im Bebauungsplan Nr.
642 A dient der Starkung der Regelung der Landesbauordnung und enthalt zusatzlich den Hinweis auf
die Vorgaben des HeNatG.

2.6 Baumpflanzungen

Je angefangene 100 gm nicht durch Hauptanlagen tberbauter Grundsticksflache ist ein standortge-
rechter Laubbaum mindestens 3. Ordnung (Kleinbaum) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Zwei
Baume 3. Ordnung kénnen durch einen Baum 2. Ordnung (mittelgrof3er Baum) ersetzt werden bzw.
drei Baume 3. Ordnung durch einen Baum 1. Ordnung (GrofRbaum). Bei der Auswahl sind mdglichst
heimische, vor allem jedoch standortgerechte und klimaresiliente Laubb&ume anderen Baumarten vor-
zuziehen (siehe Pflanzliste unter IlI).

Das Anpflanzen von (klimaangepasster) Vegetation dient insbesondere der Beschattung von Freifla-
chen und Gebauden und tragt zur Kiihlung der Umgebungsluft bei. Dies ist insbesondere in der hoch-
verdichteten Innenstadt essenziell, um einer Gbermafigen Erhitzung entgegenzuwirken. Orientierung
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hinsichtlich der Klimaresilienz bieten die Empfehlungen auf der Homepage der Gartenamtsleiterkonfe-
renz unter www.galk.de.

Bei der Pflanzung ist darauf zu achten einen ausreichend groRen Wurzelraum zu schaffen und ggf.
einen Bodenaustausch durchzufiihren, wenn der Untergrund nicht als Baumstandort geeignet ist.

19  ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG UBER DIE BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBLANGE
UND DIE ABWAGUNG

Dem Bebauungsplan ist gemaR § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung beizufigen
uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Grunden der Plan nach
Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt
wurde.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main hat den Bebauungsplan Nr. 642 A
.Innenstadt; Teil A" in seiner Sitzung am xx.xx.20xx unter Beriicksichtigung folgender Sachverhalte

beschlossen:

[wird im weiteren Verfahren erganzt]

20  STADTEBAULICHE BILANZ

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A 605.583 m?
Kerngebiet 72.008 m?
Urbanes Gebiet 47.249 m?
Mischgebiet 186.748 mz
Allgemeines Wohngebiet 74.524 m2
Gemeinbedarf 35.270 m?
Offentliche Verkehrsflachen 150.308 m?
Offentliche Grinflachen 39.476 m2

Tabelle 4: Flachenbilanz

21 MATERIAL

Regionalverband Frankfurt / RheinMain: Regionaler Flachennutzungsplan, Rechtskraft 17.10.2011
Vergnugungsstattenkonzept fir die Stadt Offenbach am Main, April 2014

— Zukunftskonzept Innenstadt, Februar 2020

— Klimakonzept 2035 der Stadt Offenbach am Main, Dezember 2020
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Il UMWELTBERICHT

22  GESETZLICHE GRUNDLAGE

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la
BauGB eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umweltbericht entsprechend der Anlage 1 zum BauGB beschrieben
und bewertet werden. Die Gemeinde legt fir jeden Bauleitplan gemaf § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich
ist. Dies geschieht in Abstimmung mit den Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbetei-
ligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie im Vorfeld in Form eines Scopings (siehe Kapitel 19).

Die fruhzeitige Beteiligung und das Scoping wurden fur den Bereich des Gesamtplangebiets des Be-
bauungsplans Nr. 642 ,Innenstadt” durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Umweltpriifung dienen daher je-
weils als Basis fur die (Teil-)Bebauungsplane Nr. 642 A (bisher nach § 34 BauGB beurteilte Bereiche)
und Nr. 642 B (zu tberplanende, rechtswirksame Bebauungsplane).

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detailierungsgrad des
Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist geman
Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen.

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

23  SCOPING

Der Scopingtermin zum Bebauungsplan Nr. 642 ,Innenstadt‘ fand am 20.02.2015 mit Vertretern des
Regierungsprasidiums Darmstadt, des Regionalverbands Frankfurt, dem stadtischen Amt fir Umwelt
und Klima (vormals Amt fur Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie dem stadtischen Amt fir Planen
und Bauen (vormals Amt fur Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement) im Stadthaus, Berliner
Stral3e 60 in Offenbach statt. Die Ergebnisse wurden in einem Protokoll schriftlich festgehalten und
allen Gespréachsteilnehmern zugesandt.

Seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt wurden im Rahmen des Scopings folgende Punkte (in
kursiv) angesprochen (Abteilung 1V, Dezernat 41.3 Kommunales Abwasser und Gewaéassergite):

Ermdglicht der Bebauungsplan die Ausweisung von weiteren Bauflachen?
Gegeniber der Bestandssituation gemal3 § 34 BauGB ergeben sich durch den Bebauungsplan hin-
sichtlich des MaRes der baulichen Nutzungen keine Anderungen. Es werden keine weiteren Bauflachen

ausgewiesen.

Ergdnzendes Schreiben vom 17.02.2015 der Abteilung Ill, Dezernat 31.2 Regionalplanung:

Der Planbereich ist im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 vielféltig
dargestellt: tberwiegend als gemischte Bauflache, Bestand bzw. Vorranggebiet Siedlung, Bestand,
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im Norden teilweise als Griinflache, eine kleine Flache als Gemeinbedarfsflache, beides Vorrang-
gebiet Siedlung, Bestand. Zudem schneidet das Siedlungsbeschrankungsgebiet den Planbereich
zumindest an. Die Grunflache ist Uberlagert mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunkti-
onen. Eine uberdrtliche Fahrradroute durchschneidet das Gebiet. In Beikarte 2 zum RPS/RegFNP
2010 ist der Planbereich Uberwiegend als zentraler Versorgungbereich bzw. Versorgungskern ge-
kennzeichnet. Schlie3lich liegt der Planbereich zu einem grofRen Teil in der Tagschutzzone 2 nach
Fluglarmschutzgesetz.

Bei den geplanten Festsetzungen ist auf die diesbezlglichen Aussagen und Ziele des RPS/RegFNP
2010 im Einzelnen abzustellen. Eine konkrete planerische Steuerung, wie bislang in den Unterlagen
angekundigt, ist grundséatzlich zu begrifien. Eine weiterfihrende Stellungnahme bleibt dem weiteren
Verfahren vorbehalten.

Die Hinweise wurden in die Begriindung des Bebauungsplans tibernommen.

Seitens des Regionalverbands Frankfurt wurden im Rahmen des Scopings folgende Punkte (in kursiv)
angesprochen:

Der Bebauungsplan entspricht im Wesentlichen den Festsetzungen des Regionalen Flachennut-
zungsplans. Abweichungen sind im Bereich studlich der Speyerstralie / des Linsenbergs (Mischge-
biet statt Wohnbauflache) und im Bereich Biisingpalais (Kerngebiet statt Gemeinbedarfsflache).
Wenn die beide Flachen zusammen unter 0,5 ha bleiben, ist die Darstellungstiefe des RegFNP nicht
betroffen.

Im Nachgang zum Termin wird der Sachverhalt seitens der Stadtplanung geprift. Die Flache sidlich
der Speyerstralde / des Linsenbergs entfallt (aufl3erhalb des endgtiltigen Geltungsbereichs). Der Bereich

des Bisingpalais ist kleiner als 0,5 ha.

Ergénzendes Schreiben vom 17.03.2015:

Die mit dem Bebauungsplan verfolgte Zielsetzung, die Handels- und Dienstleistungsfunktion in der
Innenstadt zu starken, wird begrift.

Zur Abgrenzung des Geltungsbereiches weise ich darauf hin, dass die Abgrenzungen des zentralen
Versorgungsbereiches in der Beikarte 2 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplanes 2010 (RPS/RegFNP 2010) tber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 642 teil-
weise hinausgehen bzw. dahinter zurtickbleiben (siehe Anlage). Ich empfehle Ihnen, aus Griinden
der Rechtssicherheit des Bebauungsplanes und angesichts des beabsichtigten Planungszieles
diese Abweichungen in der Begriindung zu thematisieren.

Die von lhnen beabsichtigten Baugebiets- und Textfestsetzungen liegen mir nicht vor. Dem Ge-
sprachsvermerk ist zu entnehmen, dass Sie ,im Wesentlichen Kerngebiet” festsetzen mdchten. Im
Kerngebiet ist grol3flachiger Einzelhandel nach 8§ 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO grundsétzlich méglich. Ich
rege an, Kerngebiete nur im Bereich der tatséchlichen gegenwartigen Haupteinkaufslagen oder in
einem unmittelbaren stadtebaulich sinnvollen Anschluss daran festzusetzen. Alternativ sollte auf an-
deren Kerngebietsflachen groRRflachiger Einzelhandel ausgeschlossen werden. Andernfalls konnte
sich bei Investorenplanungen auf3erhalb der sinnvollen Standortbereiche das von lhnen verfolgte
Ziel, die Handels- und Dienstleistungsfunktion in der Innenstadt zu starken, nicht umsetzen lassen
oder gar ins Gegenteil verkehren. Denn nicht jede grof3flachige Handelsnutzung im Innenstadtbe-
reich ist stadtebaulich sinnvoll oder betriebswirtschaftlich erfolgreich (siehe z.B. aktuell das Lilien-
carré in Wiesbaden). Und eine Nachjustierung der Einzelhandelsansiedlung durch eine spatere An-
derung des B-Plans kénnte an der Planungsschaden-Problematik scheitern.
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Schlief3lich sind in Kerngebieten Vergniigungsstéatten und sonstige, nicht wesentlich storende Ge-
werbebetriebe allgemein zuldssig. Hierunter fallen auch solche Nutzungen, die Ublicherweise als
Trading-Down-Effekte angesehen werden. Ich rege an, tber den Ausschluss solcher Nutzungen in
den Haupteinkaufslagen nachzudenken.

Die Stellungnahme wurde bei der Erarbeitung des Bebauungsplans berticksichtigt.

Seitens des Amtes fur Umwelt und Klima wurden im Rahmen des Scopings folgende Punkte (in kursiv)
angesprochen:

Der Bebauungsplan sollte auch die Sicherung der offentlichen Grinflachen zum Planungsziel ha-
ben. Dies betrifft insbesondere den Lilipark und D’Orville-Park im nérdlichen Bereich, die den Status
als Landschaftsschutzgebiete verloren haben. Es wird angeregt, den Geltungsbereich nach Norden
hin zu erweitern.

Zur Sicherung der 6ffentlichen, zusammenhé&ngenden Grinflachen existiert bereits der Fluchtlinienplan
Nr. 377, der sowohl den Blsing-, wie auch den Lili- und D’'Orvillepark als offentliche Griinflache fest-
setzt. Da der Busing-Park im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 liegt, wird dieser hier eben-
falls als 6ffentliche Grinflache dargestellt.

Die noérdliche Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 642 erfolgte unter Bertck-
sichtigung des erforderlichen Steuerungsbedarfs und lasst Bereiche unberiicksichtigt, die einen erhdh-
ten Steuerungsbedarf erfordern, als es in einem einfachen Bebauungsplan vorgesehen ist.

Der Landschaftsplan sollte durch den Bebauungsplan starker aufgegriffen werden. Dies betrifft ins-
besondere die Festsetzungen von Baumstandorten auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die Festsetzung von Baumstandorten auf offentlichen Verkehrsflachen geht mit der Regelungstiefe
eines einfachen Bebauungsplans konform. Die vorhandenen Baume auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
wurden in die Planzeichnung tibernommen.

Der Parkplatz in der HospitalstralRe hat eine wichtige Funktion fiir das Kleinklima und einen wertvol-
len Geholzbestand. Der Bereich sollte nachhaltig gesichert werden, bspw. durch die Festsetzung
des Baumbestands und einer Grunflache in einem Teilbereich.

Der Bereich des Parkplatzes kann heute nach 8 34 BauGB grundsatzlich bebaut werden. Allerdings
wurden in den Jahren 1991 und 1992 Fdérdermittel aus dem Forderprogramm ,Einfache Stadterneue-
rung“ bereitgestellt, um den begriinten, éffentlichen Parkplatz herzustellen. Die Mittelbindungsfrist dazu
ist mittlerweile abgelaufen.

Im Jahr 2024 beschloss die Stadtverordnetenversammlung den ,Erweiterten Grundsatzbeschluss tber
die Entwicklung des Blockinnenbereichs Hospitalstral3e / Mittelseestraie” (Sozialer Zusammenhalt
(ehem. HEGISS) — Sudliche Innenstadt / Senefelder-Quartier), in dem u. a. eine Reorganisation der
Parkplatze und die Entwicklung einer 6ffentlichen Griinfliche angestrebt wird.

Gegeniber der momentanen Situation nach 8 34 BauGB, nach der der Bereich als Mischgebiet einzu-
schatzen ist, sieht der Bebauungsplan entsprechend des Grundsatzbeschlusses im westlichen Teil
weiterhin ein Mischgebiet vor, der 6stliche Teil wird als o6ffentlicher Park festgesetzt. Die Bestands-
baume in diesem Bereich werden ebenfalls gesichert.
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Wie wird mit dem Thema Larm umgegangen, wenn der Bebauungsplan vorsieht, im Kerngebiet Ver-
gniugungsstatten (insbesondere im Fall von Diskotheken i. V. m. dem Nachweis an Stellplatzen) in
Teilbereichen zuzulassen?

Der Bebauungsplan eréffnet hinsichtlich von Vergniigungsstatten keine weitere Mdglichkeit, die in der
Bestandssituation nicht bereits zuldassig ware. Kerngebiete dienen geman der Baunutzungsverordnung
allgemein der Unterbringung solcher Nutzungen. Das Thema Larm ist daher auf der Ebene des Bau-
antragsverfahrens zu losen.

Im Bereich der Friedrichsstral3e verlauft ein verrohrtes Gewasser (Schnegelbach). Aufgrund der feh-
lenden Gewassereigenschaften ist gem. Schreiben v. 02.03.2015 eine zeichnerische Darstellung im
Bebauungsplan nicht erforderlich. Ein Teil des Geltungsbereichs befindet sich in einem potentiellen
Uberschwemmungsgebiet.

Ein entsprechender Hinweis zum Uberschwemmungsgebiet wurde in die Textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen.

Ein Hinweis auf die Griinschutzsatzung sollte im Bebauungsplan aufgenommen werden.

Hierzu gibt es bereits eine Standardformulierung als Hinweis in Bebauungspl&nen zur Beachtung von
ortlichen Satzungen. Sie ist in den Textlichen Festsetzungen unter ,Ortliches Satzungsrecht” enthalten.

24 KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANS,
BEDARF AN GRUND UND BODEN

Die Aufstellung des einfachen Bebauungsplans Nr. 642 dient der Steuerung der Art der baulichen Nut-
zungen in der Offenbacher Innenstadt. Ziele des Bebauungsplans sind darlUber hinaus die Sicherung
und Stérkung der der Handels- und Dienstleistungsfunktion in der Innenstadt, die Umsetzung von Zie-
len das Vergnigungsstattenkonzepts sowie des Zukunftskonzepts Innenstadt und die Umsetzung von
BegrinungsmafRnahmen auf Grundlage des Klimakonzepts 2035.

Der Bebauungsplan Nr. 642 A ,Innenstadt; Teil A* setzt flr seinen Geltungsbereich folgende Flachen
fest:

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 642 A 605.583 m?2
Kerngebiet 72.008 m2
Urbanes Gebiet 47.249 m2
Mischgebiet 186.748 mz
Allgemeines Wohngebiet 74.524 m2
Gemeinbedarf 35.270 m?
Offentliche Verkehrsflachen 150.308 m?
Offentliche Grinflachen 39.476 m2

Tabelle 5: Bedarf an Grund und Boden

Da der einfache Bebauungsplan vor allem die Art der baulichen Nutzung steuert, ist kein zusatzlicher,
durch den Bebauungsplan ausgeldster Bedarf an Grund und Boden (Versiegelung) zu erwarten.
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25  UMFANG UND DETAILLIERUNGSGRAD DER UMWELTPRUFUNG

Zur Festlegung des Umfangs der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 642 ,Innenstadt” ist zu pri-
fen, fur welchen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange voraussichtliche
erhebliche Auswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten sind.

Voraussichtliche er-
BauGB Umweltbelang hgbllche Umweltaus- Gegenstar_l_d der
wirkungen durch das Umweltprifung
Planvorhaben
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Bo-
8 1 Abs. 6 | den, Wasser, Luft, Klima und das Wir- . .
- : ; Co nein nein
Nr. 7 a) kungsgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt
Erhaltungsziele und Schutzzweck der
§ 1 Abs. 6 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
NP7 b). tung und der Européischen Vogelschutz- nein nein
' gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes
§ 1 Abs. 6 Umweltbezogene Auswirkungen auf den
' Menschen und seine Gesundheit sowie nein nein
Nr. 7 c) . .. .
die Bevélkerung insgesamt
§ 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf Kul- nein nein
Nr. 7 d) turgiter und sonstige Sachguter
Vermeidung von Emissionen sowie der
§ 1 Abs. 6 | sachgerechte Umgang mit Abfallen und nein nein
Nr.7e) Abwassern
Nutzung erneuerbarer Energien sowie
8§1Abs.6 | . . . .
die sparsame und effiziente Nutzung von nein nein
Nr. 7 f) .
Energie
Darstellungen von Landschaftsplanen
8§ 1 Abs. 6 | sowie von sonstigen Planen, insbeson- nein nein
Nr. 7 g) dere des Wasser-, Abfall- und Immissi-
onsschutzrechts
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch Rechts-
§ 1 Abs. 6 | verordnung zur Erflllung von bindenden nein nein
Nr. 7 h) Beschliissen der Europaischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden
Wechselwirkungen zwischen den einzel-
81 Abs. 6 . .
NI 7 1) nen Belangen des Umweltschutzes nach nein nein
' den Buchstaben a, c und d
Zusatzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen, zusatzli-
§ la : . .
Abs. 2 che Bodenversiegelungen, Umnutzung nein nein
' von landwirtschaftlichen, als Wald oder
fur Wohnzwecke genutzten Flachen
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Vermeidung und Ausgleich von Beein-

§ la trachtigungen des Landschaftsbildes so-
Abs. 3 wie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts

nein nein

Tabelle 6: Umfang der Umweltpriifung

Aus der Ubersicht zum Umfang der Umweltpriifung ist zu entnehmen, dass fir keinen Umweltbelang
voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, daher werden keine Angaben zum
Detaillierungsgrad der Umweltprifung erforderlich.

26 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Durch den Bebauungsplan Nr. 642 A sind nicht nur keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten, sondern aufgrund der Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplans vornehmlich zu Steu-
erung der Art der baulichen Nutzungen unter Berlcksichtigung der Bestandssituation sind keine Um-
weltauswirkungen zu erwarten. Im Vergleich zur vormals bestehenden planungsrechtlichen Situation
auf Grundlage von 8§ 34 BauGB werden sogar Nutzungen, die insbesondere in den Nachtstunden
Larmemissionen hervorrufen kdnnen (bspw. Vergniigungsstatten der Unterarten ,,Spiel“ und ,Erotik"),
auf Grundlage des Bebauungsplans feingesteuert und von Wohnnutzung getrennt.

Zusatzlich werden im Bebauungsplan MaRRnahmen und Flachen fir MalRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen auf Grundlage von 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB, wie folgt, festgesetzt:
- Extensive Dachbegriinung bei Dachern mit einer Dachneigung von bis zu 15 Grad zu mindes-
tens 50 %:;
- Fassadenbegrinung von AuRenwanden mit fensterlosen Fassadenflachen gréRer als 60 m2
und ab einer Hohe von mindestens 6,0 m;
- Begriinung von Tiefgaragendecken;
- Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien bei der Herstellung von Wegen, Zufahrten
und sonstigen befestigten Grundstticksfreiflachen;
- Umsetzung von Vegetationsflachen bei nicht Gberbauten, privaten Grundstiicksfreiflachen;
- Baumpflanzungen.

Damit sollen insbesondere in der baulich hoch verdichteten Innenstadt und deren angrenzenden Be-
reiche kleinteilige MaRnahmen umgesetzt werden, die sich positiv auf das Klima, den Wasserhaushalt
und die Luftqualitat auswirken. Dies dient neben einer héheren Aufenthaltsqualitat insbesondere auch
der Erh6hung der Wohnbevdlkerung in der Innenstadt bzw. deren Randlagen.
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