~Parkhaus

g

i

. : ;
I
A

.-./7

A e
,ﬁiﬁ %« ?ff/ " ,

J’g

i,
JIT

w

Fh '-19,51.;'&.;, (A
38/

o —

G177 C,D; 7

T

k » v ;" _.';
(/ ,f/ A/ / f’f/ 23
/ ANb g{_@

hergestolll nach dam unier Zugrusdetegung da Flurkaris antstandisnan
stadtiachan Kenanwiark durch das Vormossangaam] e
Dignat S0 n § B Abs | MNr. 3 Ka) Ges |

Otlenbach-a M den (0,12, 18692

(R o Dyl

L e S LT

\ i !
\ 3 | \
§ i \
— | P o |
I| p— T | _'::_ §
\ = i
i m
I. 1 ll : .Q_\.‘I
1 '
. 9))] \ _
'. \ :
| m !
I|
N \ T
1 4
§ 1
i ! L
i .| -.I
§ \
i ¥ 1]
el |
\ { \l.
| 1 1o i
\ X —ll !
] ! | O i
— 1 ] L
b i )
2. \ \
i :
\ i
! \ \
SO U
FLANUNTERLAGEN AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Die Staptverordnalenvarsammiung hol am 19, 21887 dis Autstofung des
Betauingaplones Daschiossan

Der Baschil 15t durch  Abaruch in det Offenbag
pamach wordan

AT bakanm

Olfenoech a ™, gea 13,7, 1893
D Magiatrat

! %
GH/IF 22o0o0m', %

X
, =
AY-V f
T o o Ao

Il w2 Vi R R

— o — — ———

- I

[CTET I

o

9

TRAGER OFFENTLICHER BELAMGE
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BEBAUUNGSPLAN NR. 531
der Stadt Offenbach am Main

fir das Gebiet zwischen Berliner Str,, Bieberer Str. und Grofier Biergrund.

+ MK/N1 Kemashiete) |

ZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Wohnbaullachen
Klginsiedlungsgebiota
Reinge Wohngebigle
Allgemeing Wohngebiete

Besondare Wohngebiete

Geamischie Baullachen

Dorfgebete

®EE® EOEO®E

* MI/N Mischaebiete/  n i ngseinschrankung

» gem
. §1 (5) = (9) BauMVd

Gewerbliche Baullachen
Gewarbegebiele

Industriegeblele

Sonderhaullachan
Sondergebieta

Sondergeblete

OO @®®

Hauptversorgungs — und
Hauptabwasserleitungen

L * + & oberirdisch
* e unterrdisch
( Bestand |

Planungen, Nutzungsregelungen,
MaBnahmen und Flachen fiir MaB -
nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Umgrenzung van Flachen fur Mab-

B R S
H H nahmen zum Schulz. zur Pllggea
M, -+ 21 und zur Entwicklung von Natur und
Landschafl

Anpllanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepllanzungen sowie Bindungen
fur Bepllanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepllan—
zungen sowie von Gewassern

Anpllanzen
"‘:; Baume
=) !
Slraucher
o Sonslige
- —,j' Bepllanzungen
OROHOND Heckan
Erhaltung;
--'_- Baume
. Straucher
Fow Sonstige
L=} Bepllanzungen
L B8 b Hecken

Umgrenzung von Flachan zum
AnpHanzen von Baumen, Strauchem
und sonstigen Bepllanzungen

= Dachbeagranung -
o0 ooo  schmale Flachen
(r."} Baume
- Strauchar
. Sonstige
1
= Bapllanzungen

LMoo MO Heckan

s e sss| Umgrenzung von Flachen mit Bin-

- . dungen lir Beplianzungen und fur

- : :

sEamBe die Erhallung von Biumen, Sirau—
chern und sonstigen Bepllanzungen
sowie von Geawassem

sasas schmale Flaichen

Lie0] Bauma
= Straucher
1= Sonsligs
frecd)

Bepllanzungen

axe e e Hackan

und Schutzobjeklen im Sinng des

= Umgrenzung von Schutzgebieten
\ Naturschutzrechis

Naturschutzgebis!

Mationalpark

Landschafis —
schulzgabiet

ND Maturdenkmal

Geschitzter
Landschatts—
bestandtell

MaB der baulichen Nutzung

’ Geschossllachenzahl

Baumassenzahl -m

* Grundflachanzahl 0.4

* Zahl der Voligeschosse

>
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gls Hochstmaf l“
als Mindest- ungd 1n-v
Hachstmah

rwingend @

* Hohe baulicher Anlagen in Metern

iiber Bezugspunk!

* TH 1400 m-1500m Trauthohe als Mindest-

Y
2

'

und Héchstmal

FH 1850m

GH/T 1750 m - 1850 m  Gebaudehéha im
Traufenbereich als

Mindest- und Hochstmah

GH/F 2200 m Gebaudehohe im
Firstbereich als

Hbchsimas

® - GH/T17.50m-18,50m+ Bereich der

»

"
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Flachankennzeichnung fir lendschafts—

O
@)
Naturpark
()
A\

planerische Festsetzungen

Fiachen fiir die Landwirtschaft
und Wald

Flachen Hir die Landwirtschalt

S Flachen fur Wald
- B @ W

Zweckbestimmung.

Erholungswald

SICLD

Hihenfestsetzung

Bezugspunkl fir
Hohenfestsotzungen

=

Regelung fir die Stadterhaltung und
fiir den Denkmalschutz

= Umgrenzung von Erhallungsbé -
(E l ‘reicher . wenn im Bebauungsplan
bezeichmnet

= Umgrenzung von Gesamianlagen
D) { Ensembles ), die dem Denkmal -

s schulz unterliegan

Einzelanlagen | unbewegliche
FI Kulturdenkmale ), die dem
o Denkmalschulz unterlizgen

Verkehrsflachen

Stralenvarkehraflachan

Strafienbegrénzungslinie
auch gegenuber Verkehrsliachen
besonderer Zweckbestimmung

Varkehrallachen besondearar
Zweckbesuimmung

Qifentliche Parkllache

Fuligangerbareich

Verkehrsbaruhigler Berelch

F+R Full— und Radweg

F Fuliweg

R Radweg

Landwirtachaltlicher
Wirtschaltsweg

Ein— bzw. Ausfahrien und Anschlufl
anderer Flachen an die Verkehrsflachen

F . Eiri- und Ausfahrt

- r Einfahrtsbereich

Bereich ohne
Ein—und Ausfahrt

Wasserflachen und Flachen fiir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasser—
schutz und die Regelung des
Wasserabflusses

Wassertiachen

e
— zu erhaltende Wasserllache
e

Zweckbestimmung:

=0t

Umgrenzung von Flachen hir die
| Wasserwirtschatt, den Hochwas-
sprschutz und die Regelung des
Wasserabllusses

Zweckbestimmung:

] )
@ l Hochwasserrickhallebecken

(u:i' Uberschweammungsgebiet

Umagrenzung der Flachen mil
wassarrechilichen Festsatzungen

Zweckbestimmung:

Schutzgebial Iir Grund = und
Quallwassargewinnung

Schutzgebiet fur Oberliachen -
Qewasser

Flachen fir Aufschittungen, Abgra-
bungen oder fiir die Gewinnung von
Bodenschatzen

kaad

(m Fiaehen tir Aulsehittungen

Flachen Iar Abgrabungen oder fur
die Gewinnung von Bodenschatzan

Firsithfhe als Hichstman

{ ’ Kennzeichnung der in diesem Plan verwendeten Planzeichen )

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

M | -pebb -

Oftene Bauwelse

nur Einzelhavser zulassig

nur Doppelhauser zulassig

nur Hausgruppen Zulassig

nur Einzel=und Doppeihausar zulassig

Geschlpssens Bauweise

Bauliniz

Baugrenze

Hauptfirstrichtung

Walmdach

Zelidach

Flachen fiir den tliberortlichen Verkehr
und fir die ortlichen Hauptverkehrs -

[P]
renill

iili@illl

Ruhender Verkehr

Bahnanlagen

Sirafenbahnen

Hauptwanderweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti —
gung sowie fiir Ablagerungen

Zweckbestimmung

O Eiektnzital
o Gas
O Fernwarme
O Wasser
@ Abwasser
0 Abtall
O Ablagerung
Griinflachen

Offentliche Grontlachen

Oftentliche Grunflachan

Oftentliche Grunlldchan
'V = Verkehrsgrin |

Private Gruntlachen

Private Grunllachen

Zweckbestimmung:

Parkanlage

Badeplatz, Freibad

Friedhat

Zeltplatz

Sportplatz

Spigiplatz

Geholzstraifen

Geholzbestande

Kleintigrzucht

Waide - Wiese

Dauerkleingarten

EigentGmergarien

Anzahl dar max zuléssigan
Gartenlauben in den Flachen
lir Dauerkigin = und Eigen-—
timergartan pro Teilberaich

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit

Gitern und

Dienstleistungen des offentlichen u.

privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf,
Flachen fiar Sport— und Spielanlagen

.......

D0 EEEO0QOOCED

Flachen (or den Gemeinbedart

OHentliche Verwallungen

achule

Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen

Sornalen Zwecken dienende
Gebaude und BEinrichiungen

Gesundheltlichen Zwecken dienenda
Gebaude und Einrichiungen

Kulturellen Zwecken dienende
Gebaude und Emmnchiungen

Spaorflichen Zweckean dienende
Gebaude und Einrichlungen

Posi

Schutzbauwerk

Feuarwehr

Flachen 14r Sport= und Spielaniagan

Sportaniagen

Spislanlagen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung. der Baullachen, tir die eing
rentrale Abwasserbeseitigung nichi
yargesehen st

Umgrenzung von Flachen fur Nebananiagen
Stallpiatze, Garagen und Gemeinschalls -
anlagen

Zweckbestimmung

St
GSt
Ga
GGa
TGa

Stalipiatze
Gemainschaltsstallplatze
Garagen
Gameinschatisgaragen

Tiglgaragen

Splelplatz

Festgesetzter Standort einer Pergola

Mit Geh- und Leilungsrechien zugunsten der
Allgemeinheit zu belastende Flachan

Mil Geh-, Fahr- und Laitlungsrecht zugunsten
der Parzelle 423/1 zu belastende Flache

Umgrenzung der Flachen fur Nulzungsbe—
schrankungen oder lir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche UmwaHlainwirkungen
im Sinne des Bundes— Immissionsschutz =
geselzes

Umgrenzungen der Flachen fur besondera
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwaltainwirkungan im Sinna
des Bundes = Immissionsschulzgesalres

im Bebauungsplan sind die MaBnahmen innerhalb der
Flachen ndher zu bestimmen.

=

]

Umgrenzung der Gabiete, in denen bestimmie
die Luft erheblich verunreinigende Stoffe nichl
oder nur beschrankt varwendel werden dirfen

im Bebauungsplan sind die Mafinahmen innerhalb der
Gebiele ndher zu bestimmen.
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Umgrenzung der Flachen, die von der
Bebauung freizihallen sind

Umagranzung der von der Bebauung lrafzu -
haltenden Schutzildchen

Im Bebauungsplan sind sind die MaBnahmen innerhalb
der Flachen naher zu bestimmen.

Flachen fur Aofschittungen, Abgrabungen und Stitzmauem
soweil sie zur Herstellung des Strafenkdrpers erforderlich sind
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Aubschittung

Abgrabung

Stitzmauer

Géfrwby: Usbol iy Héhenlage

Brigke FHGLIT o i M bei Festsatzungen

Umgrenzung der Flachen, bel deren Bebauung
besondare bauliche Vorkehrungeén gegen
fufere Einwirkungen oder bei denen beson -
dera bauliche Sicherungsmalnahmen gegen
Naturgewallen erforderlich sind

Umarenzung der for bauliche Nulzungen
vorgesehenen Flachen, deren Boden erheb-
lich mit umwellgelfahrdenden Stoflen
belastet sind

Umgrenzung der Fidchen, deren Boden
arheblich mit umweltgefahrdenden Stollen
belastet sing

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Mulzung, z. B
von Baugebieten, oder Abgranzung des Mafles
dar Mutzung Innerhalb eines Baugebiets

Abgrenzung unterschiedlicher GeschoBzahlen

unverbindliche kunltige Grundsticksgranze

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
Innerhalb einer Uberbaubaren Fliche

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
zur Hohe baulicher Anlagen

Bestandsangaben
Grundsticksgranze
123 Fluratucksnummer

$ ¥ I @

23

vorhandenas Babauung

Hausnummer

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

0.0

1.0

2.0

21

22

221

222

3.0
3.1

32

33

3.4

35

3.6

4.0

4.1

5.0
8.1

52

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
(§ 9(7) BauGEB)

Der Anwendungsbereich der textlichen Festsetzungen wird durch den zeichnerisch
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestimmt.

-.,

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND DIE BAU-
WEISE IN DEN MIT ARAB. ZAHLEN GEKENNZEICHNETEN
PLANGEBIETSTEILEN (§8 (1) Nr. 1 u. 2 BauGB)

e | movsemer | mawwoise |, L] Racnandant | ichenca [scnankungen
MI/N a | (D 05 | &9 | Erz
@ |memi| g | (O)F 1,0 £az2
& MVNI| 8 |\ JE WY | R ]
@) |mkm2| g ()| os £5A222

NUTZUNGSGLIEDERUNG UND - EINSCHRANKUNG
(& 115) - 19) BauNVO)

MISCHGEBIET MI/N ( Plangebietsteil (1)) )
Im Erdgeschof sind nur zulassig:

- Geschafts- und Birobetriebe,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschalten sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

In allen Obergeschossen sind nur zuldssig
- Wohnungen
in allen Geschossen sind nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergniigungsstatten, auch in den Tellen des Gebiets, die (berwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt sind.

KERNGEBIET
KERNGEBIET MK/N1 (Plangebiststeil (2))
Zulassig sind:

- Geschéfts-, Baro- und Verwaltungsbetriebe,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-

gungsgewerbes,
- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Wohnungen tir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

Nicht zulassig sind:

- sonstige Wohnungen

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen und sonstige
Tankstellen

- Vergniigungsstatien

KERNGEBIET MK/N2 (Plangebietsteil (3) )
Im ErdgeschoB und im 1. ObergeschoB sind nur zulassig:

- Geschalts-, Biro- und Verwaltungsbetriebe,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige nicht wesenllich storende Gewerbebelriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke

In den 2. - 6. Obergeschossen sind nur zulassia:

- Geschafis-, Buro- und Verwallungsbetriebe,

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

- Waohnungen for Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie tir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,

- senstige Wohnungen

In allen Geschossen sind nicht zulassig:

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grofigaragen und sonstige
Tankstellen
- Vergnlgungsstatten

HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVvO)

BEZUGSHOHE

im Bebauungsplan sind Geb&udehohen in m-Angaben festgeseizt. Bezugshbhe ist die
Sirafenhohe vor Haus Bieberer StraBe 38 mit 100,20m . NN.

ERDGESCHOSS-FUSSBODEN

Die Oberkante ErdgeschoB - FuBboden auf der Eingangsseite ist auf max. 0.40 m dber
Oberkante der vorgelagerten 6ffentlichen Verkehrsfiache fesigesetzt.

TRAUFHOHE (TH)

Die "Trauthéhe” TH wird definiert als der Schnittpunkt der Verlingerung der AuBen-
wand mit der Oberflache Dachhaut (Festsetzung s. Planj.

FIRSTHOHE (FH)

Die Firsthohe FH wird definiert als der hochste Punkt der Dachhaut des Satteldaches
oder Pultdaches (Festsetzung s. Plan).

GEBAUDEHOHE IM TRAUFENBEREICH (GH/T)

Die "Gebaudehohes im Traufenbereich” wird definiert durch die Oberkante der Roh-
decke, welche das letzte ObergeschoB Gberdeckt (Festsetzung s. Plan). Die Bri-
stungshahe in diesem Traufenbereich darf maximal 1,20m Gber der so lesigesetzien
Oberkante Rohdecke betragen.

GEBAUDEHOHE IM FIRSTBEREICH (GH/F)

Die "Gebaudehohe im Firstbereich” GH/F wird definiert als der héchste Punkl der
Dachhaut (Festzetzung s. Plan).

GEH-, FAHR - UND LEITUNGSRECHTE (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
GEH- UND LEITUNGSRECHT ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT

Aul den durch Planzeichen gekennzeichneten Flachen wird auf StraBenniveau ein
Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Aul diesen Flachen ist eine Mindestdurchgangshohe von 3,50 m I;.ram Gebaudeeigen-
timer einzuhalten Die genaue Lage sowie die raumliche Gestaltung kann in Anpas-
sung an die GrundriBbildung geringitigig veradndert werden,

Ein Hohenversprung zum Miveau des &ffentlichen Gehweges ist hier nicht zulassig.

STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 (1) Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)
STELLPLATZE UND GARAGEN

Staliplatze sind nur in Tielgaragen zulassig,

TIEFGARAGEN

In den Baugebieten sind Tiefgaragen sowohl in den Oberbaubaren als auch in den
nicht Uberbaubaren Grundsticksllachen zuldssig.

53

6.0

7.0

8.0

B

B2

9.0

10.0

101

11.0

1.0

OFFENTLICHE STELLPLATZE

Auf den Baugrundstiicken zwischen der im Planteil festgesetzten Verkehrstlache
{ Grofier Biergrund ) und den westlichen Grenzen der Flursticke 423/1, 525/2 und
524/6 sind 35 affentlich nutzbare Tiefgaragenplatze vorzuhalten,

NEBENANLAGEN (§ 23 (5) BauNVO)

Auf den nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne von
5 14 BauNVO nicht zuléssig.

GEBIETE, IN DENEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UM-
WELTEINWIRKUNGEN BESTIMMTE LUFTVERUNREINIGENDE

STOFFE NICHT VERWENDET WERDEN DURFEN
(§'2 (1) Nr. 23 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes darfen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen keine festen und fossilen Brennsloffe zum Heizen verwen-
det werden: der AnschiuB an die Fernheizung ist vorzusehen.

FESTSETZUNG FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

SCHALLSCHUTZFENSTER

Fr die Bebauung im Plangebiet sind in den Obergeschossen in immisionsempfindli-
chen Raumen (Wohn- und Schiafriume) Schallschutzfenster in der nachfolgend auf-
gefhrten Schallschutzklasse mit schallgedammiter Dauerliftung vorzusehen (Richtli-
nie VDI 2719):

Bebauung entlang der Berliner Strafe einschlieflich der Eckgebaude Bieberer Strafie
sowie Grofier Biergrund: Schallschutzklasse 4

Bebauung entlang Bieberer StraBe und GroBer Biergrund:
1. bis 2. OG: Schallschutzklasse 3
3. OG und Dachaeschof: Schallschutzklasse 2

Bebauung entlang GroBer Biergrund:
1. bis 4. OG: Schallschutzklasse 3
DachgeschoB: Schallschutzklasse 2

Die Anhaltswerte fir den Innengerauschpegel dirfen gemaf Richtlinie VDI 2719 den
mittleren Maximalpegel flr:

- SchlafrBume (nachts) 35 bis 40 dB (A)

- Wohnraume (tagstber) 40 bis 45 dB (A)

nicht Gberschreiten.

GRUNDRISSGESTALTUNG

Eine enisprechende GrundriBgestaltung ist erforderlich:

Waohn- und Schiafriume sind zur larmabgewandten Seite hin zu orientieren. An den
Gebaudestimseiten sind larmempfindliche R4ume mit an den Stirnseiten zu 6finen -
den Fenstern nicht zulassig.

GRUNORDNUNG IN DEN NICHT UBERBAUBAREN GRUND-
STUCKSFLACHEN (5§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die als "Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern, hier: Blockinnenhot ",
gekennzeichneten Flachen sind zu 100% gartnensch anzulegen und langfristigzu un -
terhalten, Bel Unterkellerung mit Tiefgaragen sind diese Flachen mit mindestens B0 cm
belebtem Follboden zu (bererden.

Je angelangener 100 gm dieser Flache Ist entweder ein Laubbaum Il. Wuchsordnung
oder 20 Straucher zu plianzen.

Maximal 15% der Grundstiicksireiflachen dirden befestigt (versiegelt) werden

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN (§ @ (1) Nr. 25 BauGB)

BAUMPFLANZUNGEN

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten sind - unter Freihaltung der
Grundstickszufahren - Laubbaume gem&B nachiolgender Artenliste zu pflanzen. Um
Unwégbarkeiten an einzelnen Standorten auffangen zu ktinnen, kann von der Stand-
ortfestsetzung um 5 m abgewichen werden.

Artenauswahl;

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Esche
Ciuercus robur Stieleiche
Tilia "Pallida” Kaiserlinde

HINWEISE (5 9 (6) BauGB)
GRUNDWASSERSCHUTZ HEILQUELLENSCHUTZGEBIET ZONE C

Der gesamte Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegl im Heilquellenschutzge -
biet Zone C der Kaiser - Friedrich - Quelle AG, Cffenbach am Main.

Die in der vorgenannten Schutzzone verbotenen Handlungen und Nutzungen sind in
§3 der "Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heillquelle der Fa Kaiser-
Friedrich - Quelle AG" vom 18. 04. 1978 aufgefthrt.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Stadt Offenbach erlaft for den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemaB
§ 118 HBO und § 67 Abs. 6 HBO in Verbindung mit§ 8 Abs. 4 BauGBdie nachfolgen-
de Satzung:

ANZAHL DER STELLPLATZE (§67 Abs 6 Nr. 2 HBO)

Die Anzahl der Steliplatze wird nach der jeweils aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt
Offenbach berechnet. Hergestellt werden darf nur eine eingeschrankte Zahl von PKW-
Stellplatzen. Soweit nicht die Steliplatzsatzung der Stadt Offenbach eine weltergehen-
de Einschrankung vorsieht, gilt folgende Einschrankung:

- Hotels: 1 Stellplatz ftr 2 Zimmer

= Biro- und Verwallungsraume: 1 Stellplatz je 100 gm Nutzflache

- Raume mil erheblichem
Besucherverkehr {Schalter,
Ablertigungsraume, Beratungs-
raume, Arztpraxen und der-

gleichen): 1 Steliplatz je 60 gm Nutzilache,
jedoch mind. 3 Stellplatze
- Laden: 1 Stellplatz je 60 gm Nutzfliche,
jedoch mind. 2 Stellplatze
je Laden

- Gaststatten, Cafes: 1 Stellplatz je 20 gm Gastraum -
llache, Die AuBenbewirtschal -
tungsfiache bleibt unberbcksich-

tigt.

- Wohnungen: 1 Stellpiatz je Wohneinheit

Die Differenz zwischen uneingeschrankter und eingeschrankter Stellplatzzahl ist nach
den Regeln der Satzung abzuldsen:
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TEIL 2 WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

2.1, Vorgaben - Rechtsgrundlagen

Nach dem Gemeinsamen ErlaP vom 07. September 1983 des Hessischen
Ministers des Innern - VA 4/VC-61d 02/25 - 1/83 und des ehemaligen
Hessischen Ministers fir Landesentwicklung, Umwelt und Forsten VB4
- 79a 02.05 - 3541/83 (StAnz. 39/1983 S. 1382) mussen Belange der
Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung berUcksichtigt werden.

Auf der Grundlage der im o.g. Gemeinsamen ErlaB enthaltenen Glie-
derung sowie auf Grundlage der Verfigung des Regierungsprisidenten
in Darmstadt vom 27.08.1987 (Az.: V 3/34-61 02-2/86) werden im fol-
genden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan Nr. 531
“Berliner StraBe / GroRer Biergrund" dargestellt.

2.2 Wasserversorqung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch die zentrale Trink-
wasserversorgung (Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Of-

fenbach, ZWO). Die Wasserqualitdt entspricht der Trinkwasserverord-
n’Ung .

Das Plangebiet ist von allen Seiten mit Versorgungsleitungen um-
schlossen. Eine Versorgung ist insbesondere von der Bizberer StraBe
anzustreben, da die Versorgungsleitung in der Berliner StraBe und
im GroBen Biergrund sehr unglinstig jeweils auf der gegeniberlie-
genden Strafle liegt. Die Druckverhdltnisse in den Leitungen ent-
sprechen den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W 403.

Der Bebauungsplan umfaBt ein bereits bebautes und erschlossenes Ge-
biet, sodaB aus Sicht des Versorgungsunternehmens, der Energiever-
sorgung Offenbach kein zusitzlicher Bedarf gesehen wird. Laut ZWO
(Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach) bestehen
hinsichtlich der Trinkwasserbereitstellung keine Probleme. Auch

sind wegen der geplanten Bebauung keine SanierungsmaBnahmen oder
Neuanlagen am Leitungssystem erforderlich.

2.3 Ldschwasserversorqung

Die Loschwasserversorgung ist durch das vorhandene Leitungsnetz mit
Unterflurhydranten bei ungestérten Betriebsverhdltnissen gesichert,
der Brandgrundschutz von 96 cbm/h ist gewihrleistet.

‘32 C\HJZ/’\LQ (/e r Lien c{,'\:(
Séﬂl(’m \1() uyw'\ _Z/f oM

-/zlol Y C AR b ]
A 085 4547 5“"[3'*“33&414/»1,6 N

~ 189 -



2.4

2.5

2.6

- 3=

Abwasserentsorgung

Es ist der AnschluB des Gebietes an die Kandle in der Berliner
StraBe und im GroBen Biergrund vorgesehen. Nach Auskunft qes £50
(Entsorgungsbetrieb der Stagt Offenbach) ist der Planbereich als
vorhandenes Siedlungsgebiet ip Entwdsserungsplan von jeher enthal-
ten, die Abwasserentsorgung durch das vorhandene Kanalsystem also
gesichert. Da das Gebiet bereijts weitgehend versiegelt ist, erhidht
sich der Regenwasseranteil nypr unwesentlich. Die Erh&hung des
Schmutzwasseranteils wird durch die Kandle, die nach dem Regen-
wasseranteil bemessen wurden, verkraftet.

Im Plangebiet befindet sich dartberhinaus 2wischen den Hiusern

Nr. 38 u. 42 Bieberer Strafe ein Entwdsserungskanal ON 1500, der

in SUd-Nord-Richtung verliuft, Dieser Kanal dient als Entlastungs-
kanal fUr das im Regeniiberlaufbauwerk FriedrichstraBe/Ecke Bieberer
StraBe abgeschlagene Regenwasser und ist daher unverzichtbar. Er
ist in der Planzeichnung gemiB § 9(1) Nr. 13 festgesetzt.

Das Plangebiet ist an die Kldranlage Frankfurt-Niederrad ange-
schlossen. Die in der Vereinbarung mit der Stadt Frankfurt/Main
vertraglich geregelte Abwasserabgabemenge zur Kldranlage wird durch
die Planung eingehalten,

Schutzgebiete

Heilquellenschutzgebiete der Kaiser~Friedrich-Quelle AG Offenbach
am Main

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 11 C der
Kaiser-Friedrich-Quelle AG Offenbach am Main.

<«

Kosten

Da k2ine SanierungsmaBnahmen bzw. Neuanlagen erforde(1ich sind,
entstehen durch die Planung keine Kosten.

Gelee et
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TEIL 1 DARSTELLUNG DER ALLGEMEINEN Z1ELE UND IWECKE DER PLANUNG

BEGRUNDUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 PlanungsanlaB

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Offenbach. Trotz dieser
Lage wird der Planbereich z.Zt.nicht addquat genutzt: Neben drei

Griinderzeitgebduden mit Nebengebduden befinden sich hier unterge-
nutzte Grundstiicke (offentlicher Parkplatz, Gebrauchtwagenhandel).

Durch die z.Z. im Bau befindliche S-Bahn in der Berliner Strafe
wird der Planbereich in absehbarer Zeit aufgewertet werden,

Die damit verbundene Umgestaltung der Berliner StraBe und die um-
fassende Neuordnung des Verkehrs geben dem Plangebiet eine neue
stidtebauliche Qualitdt und erlauben eine adiquate stddtische Be-

bauung.

7iel des Bebauungsplanes ist es, diesen wertvollen Innenstadtbe-
reich in angemessener Weise stadtebaulich zu entwickeln. Dazu ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Aufstellung
des Bebauungsplans wurde mit BeschluB der Stadtvercrdnetenversamm-=
lung vom 19.02.1987 beschlossen.

1.2 Geltungsbereich

1‘2.1
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1.2.2

1.2.3

1.3

1.301

1.3.2

Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich hat folgende rdumliche Begrenzung:

Im Norden von der noérdlichen Grenze des Strapenflursticks Nr. 872/3
der Berliner Strafe,

im Osten von der Sstlichen Grenze des StraBenflurstiicks Nr. 872/3
der Berliner StraBe,

im Suden von der siidlichen Grenze des StraBenflurstlcks Nr. 798/9
der Bieberer StraBe sowie der Verbindungslinie zwischen der
nordostlichen Ecke des Flurstlicks Nr. 226 {Bieberer StraBe 35 A)

mit der norddstlichen Ecke des StraPenflurstiicks Nr. 758/9 der Bie-
berer Strafe,

im Westen von der westlichen Grenze des StraBenflurstlicks Nr. 872/3
der Berliner StraBe, der westlichen Grenze des Strafenflurstiicks
Nr.873/2 des GroBen Biergrunds sowie die Verldngerung dieser Grenze
nach Siuden bis zur nérdlichen Grenze des Flurstlcks Nr. 297
(Bieberer StraBe 17).

Lage und Parzellen

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.531 umfaBt in
der Gemarkung der Stadt Offenbach in Flur 2 folgende Flursticke:

423/1, 424/1, 425/4, 425/6, 426/6, 525/2, 524/4, 524/6,
524/5
Strafenparzellen:

798/9 (teilweise), 872/3 (teilweise), 873/2

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan

In dem am 09.12.1986 festgestellten und mit ErlaB des Hessischen
Ministerprisidenten vom 22.12.1986 bekanntgemachten Regionalen
Raumordnungsplan Sidhessen ist Offenbach als Oberzentrum in einem
Entwicklungsband 1. Ordnung dargestellt. Das Planungsgebiet selbst
ist als Siedlungsfliche ausgewiesen; weiterhin ist die neue S-Bahn=-
Linie mit ihren Haltepunkten dargestellt.

Flichennutzungsplan

In dem seit dem 06.07.1987 rechtswirksamen Flichennutzungsplan des
Umlandverbandes Frankfurt ist das Planungsgebiet als gemischte Bau-
fldache dargestellt. ,

Der Bereich zwischen GroBem Biergrund und Funfhdusergasse ist als
Freifliache (Griinfliche, Verkehrsgrin) dargestellt.

- Top -



1.3.3

1.4.

1.4.1

1.4.2

Die Berliner Strake ist als Verkehrsfliche des tberdrtlichen
Strafennetzes dargestellt.

Bebauungsplan

Fiir den Geltungsbereich des Plangebietes besteht kein rechtswirk~
samer Bebauungsplan.

Zur Verhinderung einer stddtebaulichen Fehlentwicklung und zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fUr eine wiinschens-
werte stddtebauliche Entwicklung und Ordnung ist darum die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BBauG erforderlich.

Stddtebauliche Gegebenheiten

Lage im Stadtigebiet

Das Planungsgebiet liegt in zentraler Innenstadtlage. Es liegt am
wichtigsten Ost-West-StraBenzug von Offenbach, der Berliner Strafle,
in der auch die im Bau befindliche S-Bann-Trasse verlauft.

Die Innenstadt-Einkaufszone von Offenbach grenzt an den Planbereich
und entwickelt sich von hier nach Westen,

Die Stadtbereiche, die sich nordlich und sidlich an das Plangebiet
anschliefen, sind vorwiegend innenstadtnahe Griinderzeit-Wohnge-
biete, vereinzelt mit gewerblicher ErdgeschoBnutzung. Nach Osten
schlieBen sich ebenfalls innenstadtnahe Wohnbereiche an - die Erd-

geschoBzone entiang der Mathildenstrafe ist iUberwiegend gewerblich
genutzt.

Das Plangebiet liegt also am Rande der City im Ubergangsbereich zu
den innenstadtnahen Wohngebieten.

Historische Entwicklung und heutige Stddtebauliche Situation

Die stddterdumliche Situation im Plangebiet und seinem Umfeld ist
duBerst unbefriedigend und bedarf dringender Korrekturen.

Vor dem Krieg war dieser Bereich durch eine intakte Blockstruktur
geprdgt - (siehe hierzu Luftfoto von 1933). Der StraBenblock war
eingefaBt von der ZiegelstraBe im Norden, der KarlstraBe im Osten,
der Bieberer StraBe im SUden und dem GroBen Biergrund im Westen.
Reste dieses Blockes sind in der ZiegelstraBe und der KaristraBe zu
erkennen. Die drei Gebdude Bieberer StraBe 38 und 40 sowie Finfhdu-
sergasse 1 sind Reste des sldlichen Blockrandes.

Um fur Offenbach eine leistungsfihige Ost-West=-StraBenverbindung zu
schaffen, wurde Anfang der 60-er Jahre die Berliner StraBe gebaut
(Arbeitstitel 1959 "DurchbruchstraBe"), welche vom Kaiserlei in die
Bstlichen Stadtteile und weiter nach Muhlheim fihrt.

-=Jo1 -



Im Planbereich waren die Folgen dieser neuen Trasse besonders gra-
vierend, da die Berliner StraBe hier schridg durch den siidlichen
Blockteil gefiihrt wurde, um an die MathildenstraBe anzubinden.

Die durch diesen Durchbruch verursachten rdumlichen Licken wurden
bis heute nicht geschlossen. Neue Blockrdnder zur Wiederherstellung
eines deutlich definierten StraBenraumes wurden nicht entwickelt.
Statt dessen bilden heute groBtenteils die Gebduderlickseiten mit
den Nebengebduden den r&umlichen AbschluB zur Berliner Strafe.

Verstdrkt wird der rdumlich unbefriedigende Zustand durch die breit
dimensionierten Verkehrsfldchen - ohne jegliches gliederndes Stra-
Bengrin - die vierspurig ausgebaute Berliner StraBe mit einer
Gesamtbreite von 33 m, der Grofe Biergrund als mehrspurige Strafle
mit einer StraBenbreite einschlieBlich Gehwege von 24 m.

Das kurze Stiick intakter Bieberer StraBe mit 13 m Breite 1ieB kei-
nen StrafBenraum entstehen.

- 102 -
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1.4.4

1.5
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Gebdude

Im Geltungsbereich selbst befinden sich nur drei zwei - bzw. vier-
geschossige Grinderzeitgebdude entlang der Bieberer StraBe mit ein-
bis zweigeschossigen Nebengebduden zur Berliner StraBe hin. Die
Erdgeschoflzone dieser Gebdude und einige der Nebengebdude sind ge-
werblich genutzt (Ldden, Gaststdtten). In den Obergeschossen befin-
den sich ausschlieBlich Wohnungen. Die Gebdude machen einen wenig
ansprechenden Eindruck.

Die Bebauung im Umfeld des Plangebietes ist &hnlich strukturiert.
Die drei- bis viergeschossige Bebauung an der Siidseite der Bieberer
StraBe sowie an der Westseite des GroBen Biergrundes ist geprdgt
durch gewerbliche ErdgeschoBnutzung (Ldden, Dienstleistung, Kneipe)
und Wohnungen in den Obergeschossen.

Der Bereich unmittelbar ndrdlich der Berliner StraBe ist vorwiegend
durch Wohngebdude - teilweise IIl - IV=-geschossige Griinderzeitge~-
bdude, teilweise Gebdude aus den 60er Jahren - gepragt. Dominierend
ist hier ein 15-geschossiges Wohn=-Hochhaus.

Freiflachen

Die Freifldchen des Plangebietes sind iiberwiegend asphaltierte Ver-
kehrsfldchen:

Die restlichen Freiflichen im Bereich der Griinderzeitgebdude werden
als Hof- und Stellplatzfldche genutzt. Zwischen der Finfhdusergasse
und dem GroBen Biergrund befindet sich ein offentlicher Parkplatz.

Im Plangebiet sind so gut wie keine Pflanzen zu verzeichnen: Im Be-
reich der Flinfhdusergasse wachsen 6 Essigbdume = 2 groBere und 4
SchoBlingsgruppen. Daneben gibt es nur spdrliche Ruderalvegetation
in Ritzen und auf den wenigen nicht versiegelten Flichen.

Landschaftsplan

Auf Grundlage des Schreibens der Unteren Naturschutzbehtrde vom
24.09.1992 wurde flir dieses Bebauungsplan=Verfahren mit Zustimmung
der Naturschutzbeirats auf die Erstellung eines Landschaftsplanes
verzichtet.

Dazu das Schreiben der Unteren Naturschutzbehtrde vom 24.08.1992:

"Im rdumlichen Geltungsbereich des B~Planes Nr. 531 = Bieberer

StraPBe/GroBer Biergrund - gibt es von spdrlicher Ruderalvegetation
in Ritzen und auf den wenigen nicht versiegelten Fldchen (Parkplatz
mit Schotter) abgesehen nur 6 Essigbdume - 2 groBere und 4 SchoB-
lingsgruppen - alle im Bereich der Fiinfhdusergasse. ’

— 70?..
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Der Geltungsbereich ist von dicht bebauten Bereichen umgeben, eine
Notwendigkeit Grinfldchen als Verbindung von angrenzenden Griinbe-
reichen zu planen, besteht nur in Abstimmung mit Grinplanungen zur
Neugestaltung der Berliner StraBe.

Aufgrund des derzeitigen Geldndezustandes erkldren wir daher den
Verzicht auf die Erstellung eines Landschaftsplanes.

Die Abstimmung mit dem Beauftragten des Naturschutzbeirates ist er-
folgt; die férmliche Zustimmung des Beirates wird in der -Sitzung am
16.08.1892 eingeholt.

Altlasten sind vom Planungsgebiet nicht bekannt.

Erhebliche Auswirkungen auf das Klima werden von der geplanten Be-
bauung nicht erwartet.”

Ziele und Zwecke der Planung

Bedingt durch den Bau der S-Bahn, der geplanten Umwidmung der Ber-
liner StraBe zur GemeindestraBe sowie der vorgesehenen Umgestaltung
der Berliner StraBe ergeben sich neue Perspektiven fiir das Plange-
biet: )

- Mit dem Bau der S-Bahn und einer S-Bahnstation in unmittelbarer
Nihe (SchloBstraBe) erhdlt das Gebiet eine hohere Standortquali-
tiat, wodurch die Grundsticke hier fir eine Wohn- und Geschdfts-
nutzung attraktiv werden. :

- Die Verkehrsfliche sowohl in der Berliner StraBe als auch im
GroBen Biergrund kinnen reduziert und gestalterisch erheblich
verbessert werden.

Teilweise konnen heutige Verkehrsflichen zu Uberbaubaren Fldchen
umgewidmet werden, d.h. durch die Neuordnung des Verkehrs wird
zusdtzliches Bauland geschaffen, teilweise ktnnen die friheren
StraBenflichen zu groBzligigen FuBgingerbereichen umgestaltet
werden.,

- Durch eine Uberbauung dieses Bereiches soll eine stddtebaulich
prignante und rdumlich klar definierte Eingangssituation fiur die
City geschaffen werden. Ziel ist auch, das rdumliche Geflge neu
zu ordnen bzw. zu "reparieren".

Mit dem Bebauungsplan soll das Plangebiet insgesamt einer der
Innenstadt adiquaten Entwicklung zugefiihrt werden.

Raumliches Konzept

Mit der geplanten Uberbauung der Grundsticksfldchen im Plangebiet
wird beabsichtigt, das réumliche Geflge des Planbereiches durch
eine pridgnante Blockrandbebauung wieder herzustellen:

- 708 -
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Eine leicht geschwungene finf-geschossige Bebauung mit einem zu-
riickgesetzten 6. StaffelgeschoB nimmt den Linienverlauf der Berli-
ner StrafBe auf und gibt dieser StraBe eine deutliche Raumbegren=-
zung.

Auch entlang des Grofen Biergrundes und entlang der Bieberer StrafBe
wird wieder ein klar definierter StraBenraum hergestellt durch eine
IV bzw. V-geschossige Blockrand-Bebauung mit zusdtzlichem zurlickge=
setztem Dachgeschof.

Die bereits bestehenden Hiuser Bieberer Strafe 38 bis 42 sowie
FUnfhdusergasse 1 werden in die Planung integriert.

Das Eckgebdude an der Einmiindung von Bieberer StrafBe in Berliner
StraBe soll in Fortsetzung der Kurvenbebauung an der Berliner
Strafie deutlich den Eingang zur City markieren.

Der Blockinnenbereich soll kiinftig freibleiben. Die bestehenden
Nebengebdude haben jedoch Bestandsschutz. Durch eine Licke zur Bie-
berer Strafe im Bereich der heutigen Funfdusergasse wird dem Hof
die sonst drohende Enge genommen.

StraBenbdume entlang der Berliner StraBe - hier als Allee = und

entlang des GroBen Biergrundes - hier als Baumreihe - betonen das
Rdumliche Geflige.

Nutzungskonzept

Die Bebauung an der Berliner StraBe soll als Kerngebiet entwickelt
werden.

Die ErdgeschoBzonen und das erste ObergeschoB soll ausschlieBlich

einer Geschdftsnutzung vorbehalten sein - aus der Zielsetzung her=-
aus, die Innenstadt hier zu beleben. In den oberen Geschossen sol=
len neben Geschdftsnutzungen auch Wohnungen zuldssig sein.

Das 6stliche Eckgebdude an der Bieberer Strafe soll ausschlieBlich
einer Geschdftsnutzung dienen.

Die Neubebauung am GroBen Biergrund sowie die bestehenden Geb&ude
an der Bieberer StraBe sollen - entsprechend der heutigen Nutzung
entlang der Bieberer StraBe = als Mischgebiet entwickelt werden: In
den ErdgeschoBzonen Liden und Geschdfte - in den ObergeschoBen Woh-
nungen. ’

Wohnungen sind somit in allen Obergeschossen zuldssig; am GroBen
Biergrund und entlang der Bieberer StraBe sind Wohnungen in den
Obergeschossen zwingend vorgeschrieben.

Damit wird der in § 1 Abs.1 BauGBMaBnG aufgefiihrte Belang beriick=
sichtigt, wonach bei der Aufstellung von Bebauungsplénen dem
dringenden Wohnbedarf der Bevblkerung besonders Rechnung getragen
werden soll.
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Erschliefung, Ver- und Entsorgung

Verkehrskonzept

Der Bau der S-Bahn und der damit verbunden Umstrukturierung des
Verkehrs schafft die Voraussetzung fiir Verdnderungen im Bereich der
Berliner Strafe und Grofer Biergrund.

In dem vom Stadtplanungsamt ausgearbeiteten "Konzept fiir eine Ver-
kehrsflhrung Innenstadt" wird davon ausgegangen, daB durch die Ver-
lagerung des Uber&rtlichen Durchgangsverkehrs - ermdglicht durch
den S-Bahn-Bau - die Belastung der Berliner StraBe von ehemals
30.000 KFZ/Tag auf ca. 16,000 KFZ/Tag zuriickgehen werden. Es ist
also von einer deutlichen Entlastung der Berliner StraBe auszu-
gehen; dadurch wird auch ein Riickbau der Berliner StraBe Uberhaupt
moglich - bzw. der Riickbau ist erforderlich. In unmittelbarer Nihe
zum Plangebiet wird im Bereich Kreishaus exne S-Bahn-Haltestelle
eingerichtet.

Bedingt durch den S-Bahn-Bau wurde eine Verlagerung der Uberdrt-
Tichen Durchgangsverkehre auf eine Nord- und eine Stdumfahrung der
Innenstadt von Offenbach vorgenommen.

Die Berliner StraBe wird von vier auf zwei Spuren reduziert, erhdlt
aber eine gesonderte Busspur. Die Verkehrsfldchen werden hier zu-
gunsten der FuBg@nger und Radfahrer umgestaltet {siehe Planaus-
schnitt): Beidseitig der StraBenfldchen entstehen groPziigige mit
Bdumen Uberstellte Boulevard-dhnliche FuBgingerbereiche. Auf beiden
Seiten der Berliner StraBe wird ein Radweg geflihrt.

Die StraBe "GroBer Biergrund" wird ebenfalls von jetzt vier Fahr-
spuren auf zwei reduziert. Die Verkehrsflichen werden hier zugun-
sten der Uberbaubaren Grundsticksfldchen verschmilert, d.h. die
FuBwegebereiche bleiben jeweils 5,50 m breit, ein Te11 der heut1gen
StraBenfldche wird einer Uberbauung zugefihrt.

Der Einmindungsbereich der Bieberer StraBe in die Berliner StraRe
wird reduziert umgestaltet, die so gewonnene Fldchen werden eben-
falls bebaut.

Zur Stellplatzversorgung sollen in den Bauflichen ausschlieBlich
Tiefgaragen vorgesehen werden,
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Ver- und Entsorgung {siehe Teil 2)

Die Ver= und Entsorgung wird als gesichert angenommen.

Stromversorgung

Die elektrische Energieversorgung flur die vorgesehene Bebauung kann
durch die Errichtung einer Transformatorenstation und die Erweite-
rung des Kabelnetzes sichergestellt werden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch die das Plangebiet umlaufenden Ver-
sorgungsleitungen gesichert.

Wasserentsorgung

Die Wasserentsorgung ist durch AnschliiBe an die Kandle in der Bie-
berer Strafie und im Grofen Biergrund mdglich.

Gasversorgung

In der Bieberer Strafe liegt eine Gasleitung DN 300 St und im
GroBen Biergrund eine Leitung DN 100 St. Von hier aus kann die Ver-
sorgung des geplanten Gebietes problemlos mit Erdgas vorgenommen
werden.,

Fernwdrmeversorgung

Die Wiarmeversorgung filir die vorgesehene Bebauung sollte ausschlief-
lich mittels Fernwirme erfolgen. Die Fernwidrmeleitungen liegen in
der Karlstrafe Bieberer StraBe, im Kleinen Biergrund, im GroBen
Biergrund und in der Friedensstrafe.

Umweltauswirkungsdarstellung

Eine Umweltvertriglichkeitsprifung ist fir die Planung nicht erfor-
derlich, da die Planungen im Plangebiet nicht umweltrelevant sind.

Bisheriges Planverfahren

Frihzeitige Beteiligung der Blirger

Mit der Bekantmachung in der "Offenbach Post" wurde in der Zeit vom
24.09.1992 bis einschlieBlich 22.10.1992 die frihzeitige Betei=
ligung der Blirger gemdB § 3(1) BauGB durchgefiihrt.

In der Zeit vom 24.09.1992 bis einschlieBlich 22.10.1992 wurde der
Bebauungsplan §ffentlich ausgelegt.

= 113~
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Hierbei wurden keine Anregungen, Hinweise und Bedenken vorgebracht.

Biirgerversammlung

Am 06.10.1992 fand eine offentliche Birgerinformationsveranstaltung
statt. Nach einer ausfiuhrlichen Erlduterung der Planungsziele des
Bebauungsplanes wurden bei dieser Blirgerversammlung vorw1egend
Fragen zur geplanten Bebauung gestellt:

- Ein Hausbesitzer stellte die Frage, welche direkten Konsequenzen
sich aus der Uberplanung eines bestehenden Gebdudes als Grin=
fldche ergeben.

Dazu wurde auf die Rechtslage verwiesen:

Die Gebdude haben generell Bestandsschutz. Innerhalb dieses
Bestandsschutzes sind z.B. Renovierungen zuldssig - jedoch keine
Aufstockungen oder Erweiterungen.

Solange das Gebdude bestehen bleibt, kann hier keine Griinanlage
entstehen; mit der Festsetzung als Grinfldche ist also kein un-
mittelbarer Zwang zur Anlage einer solchen verbunden.

- Von einem Grundstiicksbesitzer wird gefragt, inwieweit eine Bebau-
ung eines Durchfahrtgrundsticks zwischen Bieberer StraBe und Ber-
liner StraBe neben seinem Grundstiick von ihm vorgenommen werden
kann.

Hiezu wird vorgeschlagen, durch Tausch mit der Stadt dieses
Grundstiick zu Ubernehmen und zu bebauen.

Eine Bebauung dieser Fldche wdre schon nach dem Billigungs-
beschluB denkbar.

- Eine Anliegerin berichtet Uber eine vertragliche Vereinbarung mit
der Stadt, wonach der jetzige Parkplatz westlich der Flunfhduser=-
gasse nicht uUberbaut werden darf.

Dem Liegenschaftsamt ist von dieser Vereinbarung nichts bekannt.
Von stddtischer Seite wird zugesichert, diesen Sachverhalt zu
kldren, .

(Anmerkung:
Zu diesem Sachverhalt stellt das Liegenschaftsamt mit Schreiben
vom 28.10,1982 fest:

"Die Stadt Offenbach ist = wie bekannt = Eigentlimerin deﬁ Grund-
stlickes Bieberer Str. 38 sowie der von der Offentlichkeit genutz-
ten Parzellen 872/3, 873/2 und 789/9.

..71(%.‘
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Die zur Bildung der heutigen Parzelle Nr. 873/2 erforderlichen
Grundstiicke wurden Mitte der 50er Jahre, d.h. also vor ca. 35
Jahren mit der Begriindung erworben, daB es sich bei der geplanten
Einrichtung eines Parkplatzes nicht um ein Provisorium sondern um
eine stddtebauliche MaBnahme handele, die im Rahmen der Neuord-
nung der Altstadt aus verkehrspolitischen Griinden dringend erfor-
derlich sei.

Im Vertrauen darauf, daB durch eine Anderung des Fluchtlinien=-
planes die erworbenen Grundstiicke von einer Bebauung ausge-
schlossen und zu einem &ffentlichen Parkplatz hergerichtet
werden, hatten die Verkdufer damals bei den Vertragsabschlissen
auf eine entsprechende Klausel fur den Fall einer anderweitigen
Nutzung verzichtet.

D.h., es liegen somit keine, der Planungskonzeption entgegen-
stehende, vertraglich zugesicherten Vereinbarungen vor.")

= Von einem der Grundstiicksbesitzer wird gefragt, ob durch die ge-
planten Baumreihen und die boulevardartige Gestaltung der
Berliner StraBe hier nicht unndtig Baufliche verloren geht.

Es wird jedoch dazu festgestellt, daB sich die nérdlichen
Grundsticksgrenzen nicht indern, die geplante Bebauung also
direkt auf den jetzigen Grenzen errichtet werden kann. Lediglich
in einem Teilabschnitt entlang der Berliner StraBe muB die Bebau-
ung wegen der notwendigen Feuerwehr-Anleiterfldachen um einen
Meter nach Siuden verschoben werden.

Beteiligung der Trdger o6ffentlicher Belange

Die von der Planung betroffeneﬁ Trédger offentlicher Belange sind
mit Schreiben vom 22.09.1992 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
01.11,1992 aufgefordert worden. '

Insgesamt wurden 21 Trdger angeschrieben, wovon 15 Tridger eine
Stellungnahme abgaben. Dabei hatten 14 Tridger keine Bedenken vorge-
tragen = jedoch z.7. Hinweise geduBert.

Bei der Beteiligung der stddtischen Amter wurden 8 Amter ange-
schrieben, wobei drei Amter eine Stellungnahme abgaben. Bedenken
wurden keine vorgetragen, jedoch Hinweise gegeben:

- Von der Energieversorgung Offenbach AG wurden Hinweise zur Strom-
versorgung, zur Wasserversorgung, zur Fernmeldeversorgung und zur
StraBenbeleuchtung gegeben,

Diese Hinweise wurden in die Begrindung zum Bebauungsplan iber-
nommen, bzw. zur Kenntnis genommen, Auswirkungen auf die
planungsrechtlichen Festsetzungen ergaben sich dadurch nicht.

- 176 -
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- Vom Entsorgungsbetrieb der Stadt Offenbach (ESO) wurde auf einen
Entwisserungskanal DN 1500 hingewiesen, der in Sud-Nordrichtung
zwischen den Hiusern Bieberer Strafe Nr. 38 und 42 das Plangebiet
durchlguft.

Dieser Kanal dient als Entlastungskanal fiur das im Regenliberlauf=-
bauwerk FriedrichstraBe/Ecke Bieberer StraBe abgeschlagene Regen-
wasser und ist daher unverzichtbar. Eine Oberbauung in der vorge-
sehenen Form (Tiefgarage) ist nicht mSglich.

(Schreiben vom 28.10.1992; Az: Me/G& 702810 MEl)

Die Fihrung und Unterhaltung des Kanals ist durch eine Grunddienst-
barkeit (Leitungsrecht zugunsten der Stadt) im Grundbuch sicher-

gestellt. Private Baumafnahmen missen auf den vorhandenen Kanal
Rlicksicht nehmen.

- Ferner wurde von der ESO darauf hingewiesen, daf} die Entwdsserung

an die Bieberer StraBe und den GroBen Biergrund anzuschlieBen :
ist, da in der Berliner StraBe nur auf der Nordseite ein Kanal DN
300 vorhanden ist. Eine Uberpflanzung dieses Kanals wie auch des
Regenilberlaufkanals in der Berliner StraBe ist nicht zuldssig. Es
wird hierzu auf die DIN 1998 und 183920 sowie die Technischen
Richtlinien GW 125 aus dem Regelwerk der DVGW verwiesen.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und z.T. in die Begrin-
dung zum Bebauungsplan Ubernommen.

- VYon der Telekom/Fernmeldeamt 2 Frankfurt am Main wurden mit

Schreiben vom 15.10.1992 / Az: PIL - 1 B 5128/9236 keine Bedenken
und Anregungen geduBert.

Es wurde jedoch auf einige wichtige Fernverbindunskabel im Plan=
gebiet hingewiesen und darum gebeten, fUr diese Kabeltrassen ein
Leitungsrecht nach § 9 Abs, 1 Nr., 21 zugunsten der Deutschen Bun-
despost festzusetzen.

Dieser Anregung wurde nicht entsprochen: Zum einen befinden sich
die Leitungen groBtenteils im &ffentlichen StraBenraum, bzw. in
Fl4ichen, die in stddtischem Besitz, sodaB sich die Festsetzung
eines Leitungsrechts erlbrigt. Zum anderen sind einige der ge-
nannten Leitungen lediglich AnschluBleitungen der Baukontainer.
Es ist davon auszugehen, daP diese Leitungen nach Abschluff der S-
Bahn-Bauarbeiten entfallen k&nnen.

Es wird vom Fernmeldeamt ferner darauf hingewiesen, daB im Plan-
gebiet weitere unterirdische Fernmeldeanlagen liegen, die bei den

ErschlieBungs- bzw., StraBenbauarbeiten umgelegt und geschlitzt
werden missen.

Es wird auch darauf hingewiesen, daB bei der Durcthhrung von
Baumpflanzungen darauf zu achten ist, daB die Bdume in mindestens
2.50 m Abstand von den Fernme]dean\agen zu pflanzen sind.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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- Vom Amt 37 / Brand- und Katastrophenschutzamt der Stadt Offenbach
wurden Hinweise zur erforderlichen Léschwasserversorgung sowie zu
den notwendigen Feuerwehrzufahrten und -bewegungsfldchen gegeben.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen. Soweit davon bauleit-
planerische Festsetzungen betroffen sind, z.8. die erforderlichen

Feuerwehrbewegungflichen, wurden diese im Bebauungsplan bereits
berlicksichtigt.

Die Léschwasserversorgung ist nach Angabe der EVO gesichert.

- Vom Amt 11/31, dem StraBenverkehrsamt der Stadt Offenbach wurden
keine Bedenken geduBert.

£s wurden Anregungen zum StraPBenausbau gemacht sowie darauf hin-
gewiesen, daB die Parkplitze im GroBen Biergrund fur Anwohner
oder Kurzparker vorgesehen werden soliten. Dies sind jedoch keine
Inhalte, die Festsetzungen des Bebauungsplans betreffen.

-~ Es wurde vom StraBenverkehrsamt ferner angeregt, zu priifen, ob im
Hinblick auf die angespannte Parkraumsituation im Bereich Wil-
helmsplatz eine Quartiersgarage in den Komplex integrieri werden
kann., Bei entsprechender Dimensionierung konnte evtl. auf die
Nutzung des Wilhelmplatzes als Parkplatz, zumindest teilweise,

verzichtet werden. Die Finanzierung kdnnte Uber die Abldsebetrdge
gem. HBO erfolgen.

Vom Amt fur Wirtschaftsforderung wird ebenfalls angeregt, die ge-

planten Tiefgaragenplitze auch fiur &ffentliche Nutzungen zuzulas-
sen,

Hierzu wird auf das &ffentliche Parkhaus in der Berliner Strafe
(Massa-Gebiude) verwiesen, das nicht voll ausgelastet ist und
daher noch weitere Kurzzeitparker aufnehmen kann.

Dariiberhinaus ist die Anregung teilweise beriicksichtigt. Unter
A 5.3 der textlichen Festsetzungen ist vorgeschrieben, daf
auf den westlichen Baugrundstiicken am Grofen Biergrund

35 dffentlich nutzbare Tiefgaragenpldtze vorzuhalten sind.

- Von der Maingas AG wird darauf hingewiesen, daB im Plangebiet -
insbesondere in der Bieberer StraBe und dem GroBen Biergrund Gas-—

versorgungsleitungen liegen, Uber die die Versorgung der geplan-
. ten Bebauung vorgenommen werden kann.

Es wird ferner darauf hingewiesen, daB wegen der geplanten Baum-

pflanzungen evtl. Umlegungen der Versorgungsleitungen erforder=
lich werden.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.
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Begrindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der Nutzungen

Fuir das Plangebiet sind zwei Baugebiete festgesetzt:
- fir den Bereich an der Berliner Strafe ein Kerngebiet (MK)

- fUr den Bereich an der StraBe "Grofen Biergrund" und an der
Bieberer StraBe ein Mischgebiet (Mi) .

Kerngebiet

Die Ausweisung des Kerngebietes (§ 7 BauNVO) erfolgt mit der Ziel-
setzung - hier eine innenstadt-addquate Nutzung zu entwickeln.

Das Kerngebiet ist auf Grundlage von § 1 BauNVO gegliedert:

Das Eckgebdude Berliner StraBe / Bieberer StraBe wurde als MK/N1
festgesetzt. Hier sind in allen Geschossen nur Geschiftsnutzungen
bzw. Gewerbliche Nutzungen zuldssig. Wohnungen - auBer fUr Be-
triebsinhaber - sind hier nicht zuldssig, da diese Baufliche wenig
Freifldchen bietet und daher fiir Wohnungen nur bedingt geeignet
ist. :

Bei der Bebauung entlang der Berliner StrafBe wurde § 1(7) BauNVO
angewandt, d.h. die Nutzungen wurden geschoBweise gegliedert.

Zur Sicherstellung einer dem "Boulevard" Berliner StraBe angemesse-

nen Innenstadt-Nutzung sind im Erdgeschof und im 1. ObergeschoB Ge-
schaftsnutzungen festgesetzt.

In den restlichen Obergeschossen sind ebenfalls gewerbliche Nutzun- -
gen zuldssig sowie Wohnungen. Damit sollen hier gleichrangig mit
gewerblichen Nutzungen auch Wohnungen ermdglicht werden.

Wohnungen sind generell in allen Obergeschossen zuldssig. Damit
soll dem dringenden Bedarf nach Wohnungen planungsrechtlich Rech-
nung getragen werden (§ 1 Abs. 1 BauGBMaBnG). Auf eine Festsetzung,
welche fir die Bebauung entlang der Berliner StraBe in den Oberge-
schossen zwingend Wohnungen vorschreibt, wurde verzichtet, da der
Wohnnutzung gegeniiber den gewerblichen Kerngebietsnutzungen kein
Vorrang eingerdaumt werden soll.

In beiden Kerngebietsteilen sind Tankstellen ausgeschlossen, da
eine solche fldchenintensive und auch emissionsbelastete Einrich-
tung hier nicht wiinschenswert ist.

Ausgeschlossen sind auch Vergniigungsstatten., Fiur solche Einrichtun-
gen sind andere Innenstadtbereiche vorgesehen; Vergnligungsstdtten
wirden sich stiddtebaulich nicht in die vorhandene und geplante Nut~-
zungsstruktur einflgen = zumal im Planbereich auch groBe Flichen-
teile fUr den Wohnungsbau ausgewiesen sind; Vergniugungsstitten wiir-
den die Wohnnutzung stéren,

~78-
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Mischgebiet

Das Mischgebiet an der Bieberer StraBe wurde mit der Zielsetzung
ausgewiesen, hier in Innenstadinihe geschiitzt vor den Verkehrsemis=
sionen der Berliner StraBe - Wohnen und gewerbliche Nutzungen

‘gleichrangig zu entwickeln. Dies entspricht im Ubrigen der Nut-

zungsstruktur entlang der Bieberer StraBe: die Griinderzeit-Gebdude
sind durch eine gewerbliche Erdgeschofinutzung und eine Wohnnutzung
in den Obergeschossen gepridgt.

Entsprechend wurde auf Grundlage von § 1(7) BauNVO die Nutzung zo-
niert.

In allen Obergeschossen sind nur Wohnungen zuldssig. Diese Festset-
zung erfolgte auch, um der Zielsetzung von § 1 Abs. 1 BauGBMaBG ge-
recht zu werden, wonach bei der Aufstellung von Bebauungspldnen dem
dringenden Wohnbedarf der Bevolkerung besonders Rechnung getragen
werden soll.

Fir die gesamten Mischgebietsflichen wurden fldchenintensive oder

innenstadtfremde Nutzungen (Tankstellen, Gartenbaubetriebe) ausge-
schlossen, ebenso Vergniigungsstdtten zum Schutz der Wohnungen.

Maf3 der Nutzung

Die in § 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet bzw. ein Kerngebiet festge-
setzten Obergrenzen der GeschoBfldchenzahl und Grundfl&chenzahl
werden teilweise Uberschritten.

Dies ist stddtebaulich in der besonderen Situation des Planbereichs
begriindet: Aus den in Kapitel 1.6.1 beschriebenen Zielsetzungen
wird zur stadtraumlich addquaten Entwicklung des Bereichs eine vor-
wiegend fiUnf bis sechsgeschossige Bebauung angestrebt. Wegen der
engen Zuschnitte der Baugrundstiicke ergeben sich teilweise hohe
GFZ-Werte. Trotz der hoheren GFZ-Werte werden aber allgemeine An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beein-
trdchtigt. Eine ausreichende Besonnung und Belichtung der Wohnungen
ist gesichtert, zumal Wohnungen nur in den Obergeschossen zuldssig
sind.

Die Uberhdhten Dichtewerte werden durch groBzligig bemessene FuBgdn-=
gerbereiche an der Berliner StrafBe ausgeglichen.

Einen weiteren Ausgleich bieten die Blockinnenfldchen, welche zu
100 % gdrtnerisch zu gestalten sind - und fur Stellpldtze nicht zur
Verflgung stehen.

Den Belangen des Verkehrs wurde Rechnung getragen: Zur Stellplatz-
versorgung sind im Baugebiet Tiefgaragen vorgesehen.
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1.10.3 Bauweise Uberbaubare Grundsticksfldchen

Die als Uberbaubare Flichen festgesetzte Grundstlicksfldchen geben
die geplante staddtebauliche Struktur wieder.

Als Bauweise wird geschlossene Bauweise festgesetzt - um einen ge-
schlossenen Blockrand zu erzielen.

1.10.4 Baugrenzen, Baulinien

Die uUberbaubaren Flichen wurden entlang der Berliner StraBe durch
Baugrenzen festgesetzt.

Die straBenseitigen Fronten der Neubebauung an der Bieberer Strafe
sowie des GroBen Biergrundes wurden als Baulinien festgesetzt, Fer-
ner wurden die Abgrenzungen der Uberbaubaren Fldchen auf den Bloc-
kinnenseiten durch Baulinien festgesetzt.

Durch die Festsetzung von Baulinien ist beabsichtigt, geringere Ge-
biudeabstinde - als sie nach den Abstandsregeln der Hessischen Bau-
ordnung erforderlich wiren - zu ermdglichen.

Insbesondere in den als Mischgebiet festgesetzten Fldchen wirden
die nach HBO erforderlichen Abstandsflichen sowohl im StraBenraum
als auch in Blockinnenraum unterschritten werden. Die Lage des
Plangebietes in der Innenstadt rechtfertigt jedoch die geplante
Baustruktur - und die daraus resultierenden Gebdudeabstdnde.

Im StraBenraum werden die alten StraBenfluchten wieder aufgenommen,
die nach heutigem Abstandsrecht nicht zuldssig wdren.

Die in § 8{14) HBO genannten Voraussetzungen an eine solche Unter=-
schreitung wurden beachtet. Insbesondere ist durch die Baukdrperan-
ordnung eine ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht und Beluftung
der Aufenthaltsrdume gesichert.

1.10.5 Zahl der Vollgeschosse, Gebdudehdhen

Zur Sicherstellung des beabsichtigten stddtebaulichen und stadt=-
riumlichen Bebauungskonzeptes wurden differenzierte Festsetzungen
zu der HBhenentwicklung der Gebdude getroffen.

Zundchst wurde die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, die inner-
halb der festgesetzten Gebdudehthen mdglich sind. Es wurden Min-
dest- und Hochstwerte festgesetzt aus der Zielsetzung heraus - eine
geordnete Blockrandbebauung zu sichern.

Differenzierter und préziser wurden die Gebdudehthen festgesetzt:
Bei den Griinderzeitgebiuden an der Bieberer StraBe wurden entspre-

chend der vorhandenen Gebdudekubatur bei der Traufhthe ein Mindest-
und HochstmaB (Spielraum 1m) festgesetzt.
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Die Traufhdhe ist hierbei durch den Schnittpunkt der senkrechten
AuBenwand mit der Oberfliche der schrigen Dachhaut definiert.

Ferner wurde ein HochstmaB fir die Firsthohe festgesetzt — entspre-
chend der vorhandenen Bebauung.

Fiir die geplanten Neubebauungen wurde zundchst fiur den Traufenbe-
reich ein Mindest- und HochstmaB festgelegt - zur Sicherung einer
harmonischen StraBenfront. Ein Spielraum von 1 m ermoglicht eine
gebdudeweise Anpassung bei gleichen Gebdudehthen. :

Als HohenmaB fir den Traufenbereich wurde die Oberkante der Roh-
decke Uber dem obersten ObergeschoB festgelegt, da bei der geplan-
ten Bebauung kein Satteldach mit einer herkdmmlichen Traufe vorge-
sehen ist.

Zur Sicherstellung der Fassadenhdhen wurde festgesetzt, daB die
Bristung im Traufenbereich maximal 1,20 m Uber dem o.g. HohenmaB
liegen darf. '

Bei allen Neubebauungen ist als durchgdngiges Gestaltungsprinzip
ein zuriickgesetztes DachgeschoB (Staffelgeschofl) beabsichtigt.
Hierflr wurde jeweils eine Teilfldche festgesetzt, innerhalb derer
die dort angegebenen GebXZudehthen (im Firstbereich) zulidssig sind.
Diese Hohenfestsetzung wurde nicht als "Firsthche" definiert, da
hier bei den Dachaufbauten auch andere Dachformen als geneigte Sat-
telddcher oder Pultdicher denkbar sind.

Verkehrsfldchen

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen wurden entsprechend der geplanten
Zonierungen planungsrechtlich festgesetzt:

- die StraBenflichen fiir den flieBenden Autoverkehr wurden als
StraBenverkehrsfldchen festgesetzt

- die Flichen fir FuBginger und Radfahrer sowie StraBenbdume wurden
als Flichen besonderer Zweckbestimmung hier: “FuBgingerbereich
mit Radwegen" festgesetzt.

Damit soll auch durch die getroffenen Festsetzungen der Umbau der
Verkehrsflichen planungsrechtlich gewlirdigt werden.

Eine Differenzierung innerhalb der als FuBgdngerfldchen festgesetz-
ten Flachen wurde nicht getroffen, um hier fir geringfugige Umpla-
nungen im FuBgingerbereich offen zu sein.
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Stellpldtze und Garagen / Nebenanlagen

Die Regelungen zu Stellpldtzen und Garagen zielen darauf ab, die
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen von Stellpldtzen und Garagen
freizuhalten = um damit ein qualitdtsvolles Wohnumfeld zu schaffen
= auch als Ausgleich flr hthere Dichiewerte.

Erforderlich sind im Plangebiet Tiefgaragen. Die Zufahrten zu den
Tiefgaragen sind im Plan festgesetzt.

Aus den o.g. Grinden sind auch Nebenanlagen im Blockinnenbereich
nicht zuldssig. Die dort bestehenden Nebengebdude genieBen Be-
standsschutz.

Durch bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 110 HBO und § 67
Abs. 6 HBO in Verbindung mit § 9 (4) BauGB wurden dariiber hinaus
die Anzahl der hier zuldssigen Stellplatze eingeschrinkt.

Diese bauordnungsrechtliche Festsetzung wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen aus der Zielsetzung heraus, keine zusdtzlichen
Verkehrsstrome zu erzeugen bzw. diese - soweit dies durch einen Be-
bauungsplan beeinfluBft werden kann - zu minimieren.

Insbesondere in den letzten Jahren sind mit weiterer Verkehrszu=
nahme die Probleme des Individualverkehrs als flieBender Verkehr
und auch als ruhender Verkehr erheblich angewachsen. Gewachsen sind
mit der Verkehrszunahme auch die Verkehrsemissionen und der
Fldchenverbrauch fir Verkehrseinrichtungen. Ohne GegenmaBnahmen
wiirde die Verkehrsbelastung auf Dauer unertrdglich werden. Bei den
Fahrzeugen gibt es deshalb inzwischen z.B. Begrenzungen der schdd-
1ichen Abgasmenge.

Auf der Ebene der Kommunen wird u.a. versucht, wesentliche Anteile

der Verkehrsmenge des Individualverkehrs auf den offentlichen Nah-

verkehr zu verlagern. Neben dem Ausbau des &ffentlichen Nahverkehrs
werden von den Stddten zunehmend Beschrinkungen des Parkraumangebo-
tes durchgeflhrt. Damit kann in MaBen die Verkehrsmenge beeinflufit

werden. :

Aus der Erkenntnis, daB ein Angebot an Stellpldtzen auch eine ent=-
sprechende Verkehrsmenge erzeugt, kann umgekehrt bei entsprechenden
Verkehrsalternativen eine Beschrédnkung der Stellpldtze die Ver-
kehrsmenge verringern.

Ausgeldst durch den S-=Bahn-Bau in Offenbach besteht deshalb die
Moglichkeit, mit dem Bebauungsplan die Stellplatzzahl einzuschrédn-
ken und damit die negativen Auswirkungen auf die Bebauung des Plan-
bereichs durch Verkehrsbelastungen zu begrenzen.

Die Stellplatzeinschrdnkungen nehmen fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Anderungen der vorgesehenen neuen
Stellplatzsatzung fir Offenbach vorweg.
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Grilngestaltung

Der Blockinnenraum wurde als Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Striuchern festgesetzt. Entsprechende Pflanzfestsetzungen wurden
hierfiir getroffen., Damit soll sichergestellt werden, daB der so be-
grinte Blockinnenhof einen Beitrag zum Wohnumfeld leistet. Stell-
pldtze und Nebenanlagen sind hier nicht zuldssig.

Im StraBenbereich wurden zur riumlichen Gliederung der &ffentlichen

Flichen Baumstandorte festgesetzt. Ebenso wurde festgesetzt, den
Blockinnenbereich mit einem Baumschirm zu lberstellen.

Geh=, Fahr= und Leitungsrechte

Teile der Wohn- und Geschiftsbebauung - insbesondere am Grofien
Biergrund sowie im Eckgebdude an der Berliner StraBe / Bieberer
StraBe, sollen in der ErdgeschoBzone als Aufweitung des FuBgédnger-
bereiches eine Arkadenzone erhalten. Entsprechend wurden im Bebau-
ungsplan in diesen Teilfldachen Geh- und Leitungsrechte zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt - mit Regelungen zur Arkadenhthe.

Um weiterhin die ErschlieBung der hinteren Grundstlicksfléchen der
Parzelle 423/1 (Anwesen Flunfhiusergasse 1) zu sichern, wurde in der
Fliche der ehemaligen Gasse ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Parzelle 423/1 festgesetzt. Diese Fliche soll zum Bau=
grundstick werden.

Festsetzungen von Vorkehrungen zum Schutz vor Umwelteinwirkungen

Da die Wohnnutzung an der Berliner StraBe wegen der Verkehrslarm=
Emissionen nicht unproblematisch ist, wurden hier entsprechende
Festsetzungen getroffen:

Es sind hier Schallschutzfenster mit schallgeddmmter Dauerliuftung
vorzusehen. Ferner ist eine entsprechende GrundriBanordnung zu be-
achten. : :

Zur Ermittlung der erforderlichen L&rmschutzmaBnahmen wurde vom
Biiro Lahmeyer Internation eine schalltechnische Untersuchung er-
arbeitet - siehe Teil 3 Anhang.

Hinweise

Das Plangebiet liegt in einem Heilquellenschutzgebiet. Darauf wird
im Textteil hingewiesen.
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Planungsstatistik

Fliachen

Gesamter Geltungsbereich:
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1,30 ha

- Baugrundstiicksfldchen
davon Mischgebiet

davon Kerngebiet

Verkehrsfldchen

Bodenordnende MaBnahmen

0,39 ha
0,20 ha

0,19 ha

0,91 ha

Die auf Grundlage des Bebauungsplanes erforderliche teilweise Neu-
ordnung der Grundstiicke wird durch Grenzregelungen und privatrecht-

liche Vertrdge geregelt.

Ein Umlegungsverfahren wird daher nicht durchgefithrt.
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WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Vorgaben - Rechtsgrundlagen

Nach dem Gemeinsamen ErlaB vom 07. September 1983 des Hessischen
Ministers des Innern - VA 4/VC-61d 02/25 - 1/83 und des ehemaligen
Hessischen Ministers fiur Landesentwicklung, Umwelt und Forsten VB4
- 79a 02.05 - 3541/83 (StAnz. 39/1983 S. 1982) missen Belange der
Wasserwirtschaft bei der Bauleitplanung beriicksichtigt werden.

Auf der Grundlage der im o.g. Gemeinsamen ErlaB enthaltenen Glie-
derung sowie auf Grundlage der Verfligung des Regierungsprdsidenten
in Darmstadt vom 27.08.1987 {Az.: V 3/34-61 02-2/86) werden im fol=
genden die wasserwirtschaftlichen Belange zum Bebauungsplan Nr., 531
"Berliner StraBe / GroBer Biergrund" dargestellt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt durch die zentrale Trink-
wasserversorgung. Die Wasserqualitdt entspricht der Trinkwasserver-
ordnung. :

Das Plangebiet ist von allen Seiten mit Versorgungsleitungen um-
schlossen. Eine Versorgung ist insbesondere von der Bieberer StraBe
anzustreben, da die Versorgungsleitung in der Berliner Strafe und
im GroBen Biergrund sehr unglinstig jeweils auf der gegeniiberlie-
genden StraBe liegt. Die Druckverhdltnisse in den Leitungen ent-
sprechen den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W 403.

Der Bebauungsplan umfaBt ein bereits bebautes und erschlossenes Ge-
biet, sodaB aus Sicht der Energieversorgung Offenbach kein zusdtz-
licher Bedarf gesehen wird. Auch sind wegen der geplanten Bebauung
keine SanierungsmaBnahmen oder Neuanlagen am Leitungsystem erfor-
derlich.

L oschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung ist durch das vorhandene Leitungsnetz mit
Unterflurhydranten bei ungestdrten Betriebsverhdltnissen gesichert,
der Brandgrundschutz von 96 cbm/h ist gewdhrleistet.
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Abwasserentsorgung

Es ist der AnschluB des Gebietes an die Kandle in der Berliner
StraBe und im GroPen Biergrund vorgesehen. Nach Auskunft des ESO
(Entsorgungsbetrieb der Stadt Offenbach) ist der Planbereich als
vorhandenes Siedlungsbebiet im Entwdsserungsplan von jeher enthal-
ten, die Abwasserentsorgung durch das vorhandene Kanalsystem also
gesichert. Da das Gebiet bereits weitgehend versiegelt ist, erhtht
sich der Regenwasseranteil nur unwesentlich. Die ErhShung des
Schmutzwasseranteils wird durch die Kandle, die nach dem.Regen=-
wasseranteil bemessen wurden, verkraftet.

Die Kandle sind an eine Kldranlage angeschlossen.

Schutzgebiete

Heilquellenschutzgebiete der Kaiser-Friedrich-Quelle AG Offenbach
am Main

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 111 C der
Kaiser-Friedrich-Quelle AG Offenbach am Main.
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ANHANG

Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan Nr. 531

“Bieberer StraBe / GroBer Biergrund"
der Stadt Offenbach

Lahmeyer International GmbH
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