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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

\1
//\ s ac \ Die Stadverordnetenversammiung hat am 26. Januar 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes

beschlossen.

/ o 654

Der BeschluB ist durch Abdruck in der Offenbach-Post vom 03. Méarz 1995 bekannigemacht worden

Offenbach a.M., den d ’- /2 . &3

r Magistrat
Textliche Festsetzungen Rechtsgrundlagen Gebiude Aufpunkt Lirmpegelbereich 8.2 Mindestens 20% der begrinten Flachen sind mit § 9 Abs. 1 Nr. 25a ? 5 M
standortgerechten Béadumen (dreimal verpflanzt, BauGB berbatodmeifter
Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen im Bebau- A 11 Stammumfang 16 cm / 18 cm) und Strauchern (zweimal
ungsplan werden folgende textliche Festsetzungen getroffen: B i verpflanzt) gemaR der Vorschlagslisten 1 bis 3 oder
C i vergleichbarer Art zu bepflanzen Ausfélle sind
1 Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i gleichwertig und gleichartig zu ersetzen. Mindestens " .
= 30% der Baum- und Strauchflichen sind mit heimischen TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten ,WA 1" und ,WA 2, §4 Abs.3Nrm. 4und 5 E 1 Geholzen zu bepflanzen. Die von der Planung berdhrten Trager dffentlicher Belange sind im Schreiben vom 15, Mai 1996 zur
Bereiche A bis E" sind Tankstellen und Gartenbaube- BauNVO F 1 Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.
triebe nicht zulassig. in Verbindung mit G i aM., den PS5 A2. 2073
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO H/ Nordasife i ngsamt
| West- und Ostseite IV 8.3  An den im Bebauungsplan festgesetzten Standorten fur § 9 Abs. 1 Nr. 25a
g i) Im Allgemeinen Wohngebiet “WA 2" sind in den mil ke § 4 Abs. 3Nrn. 2und 3 Einzelbdume sind standorigerechte Laubbaume der BauGB
gekennzeichneten (berbaubaren Grundstlcksflachen BauNVO Sudseite vV Vorschlagslisten 1 und 2 oder vergleichbarer Art zu
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen in Verbindung mit K1 I pftanzen und dauerhaft zu erhalten. In Bereichen, in
fur die Verwaltung allgemein zuldssig sofern die allg- § 1 Abs. 6 BauNVO K2 Il denen natlrlicher Boden ansteht, sind an den fest- i
meine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt und in Verbindung mit L 1 gesetzten Pflanzstandorten groffkronige Laubbaume zu BURGERBETEILIGUNG
bleibt. § 1 Abs. 8 BauNVO - Nord- und Ostsoite i pflanzen. Der Pflanzbereich der anzupflanzenden Ein- Die frithzeitige Biirgerbeteiligung gemas § 3 Abs. 1 BauGB fand am 04. Juni 1996 statt,
- 1 zelbaume muR eine Mindestgroe von 2m x 2 m auf- Offe AM. den OS5 £220°3
Sdd-und Weslissile 1y weisen. Geringfiigige Abweichungen von den festge- Bau g
N L1 setzten Pflanzstandorten sind in begrindeten Einzelfal-
1:3 In den Kerngebieten MK 1", MK 2" und ,MK 3" sind § 7 Abs. 2 Nrn. 2 und 5 0 1 len (z. B. Fuhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
Vergnigungsstatten wie Spielhallen und Diskotheken, BauNVO P i oder Verkehrswegen) zulassig. Im Falle eines
sowie Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern in Verbindung mit a T Absterbens sind Hochstamme bzw. Stammbiische
und GroRgaragen nicht zuldssig sofern die allgemeine § 1 Abs. 9 BauNVO (Stammumfang von mindestens 18 cm / 20 cm, viermal
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt. und in Verbindung mit R AL verpflanzt) zu pflanzen und zu unterhalten.
§ 1 Abs. 5 BauNVO, S I
] 11
U I
14  Im Kerngebiet ,MK 1" sind Einzelhandelsbetriebe nur § 7 Abs. 2 Nr. 2 \ Nordsaite v 8.4 Pflanzungen sind in der ersten Pflanzperiode nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a
bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt 2.500 gm in Verbindung mit : Fertigstellung der baulichen Tatigkeit im jeweiligen Bau- BauGB
zulassig. In den Kerngebieten MK 1, MK 2" und § 1 Abs. 9 BauNVO Ost-, Stid- und Westseite i abschinilt abzuschlieen.
MK 3" sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe nicht und in Verbindung mit W I
zulassig. § 1 Abs. 5 BauNVO Y i1 BILLIGUNG
8.5 Flachdacher und leichtgeneigte Déacher bis 10° Dachnei- § 9 Abs. 1 Nr. 25a Die Stadtverordnetenversammiung hat am 15. Juni 2000 den Entwurf des Bebauungsplanes nebst
gung — ausgenommen Tiefgaragendacher — Gid 21 BauGB Begriindung zum Zwecke der dffentlichen Auslegung gemas § 3 Abs. 2 BauGB gebilligt.
15  Inden Kerngebieten MK 1" und MK 2" sind § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO begriinen. Die Begriinung ist mit einer Erduberdeckung Offenbach a.M., den ﬂ’. /2.03
Tankstellen nicht zulassig. in Verbindung mit von mindestens 10 cm auszubilden, dauerhaft zu et
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sichern und zu unterhalten. l
berbiirgermeigter
1.6 Im Kerngebiet ,MK 1" sind Wohnungen allgemein § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
zulassig sofern die allgemeine Zweckbestimmung des in Verbindung mit
Baugebietes gewahrt bleibt. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO VORSCHLAGSLISTEN
Liste 1: OFFENTLICHE AUSLEGUNG
2 MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ) B ) o Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben nach ortsiiblicher Bekanntmachung in
Biume 1. und 2. Ordnung im Bereich der Flachen mit natiirlichem Bodenanschlu der Offenbach-Post am 29./30. Juli 2000 in der Zeit vom 7. August 2000 bis zum 8. September 2000 ein-
Die maximale Hohe baulicher Anlagen in den § 16 Abs. 2 BauNVO ‘ _ ﬁ;ﬁ;ﬂ;ﬁ ?mu:ﬂ;mﬁrﬁgar SRerstg Balenge sl it Ogtne Bmaim N i S0
Kerngebieten ,MK 1“und ,MK 3" bezieht sich auf die in Verbindung mit Acer platanoides Spitzahorn g g OS. £2.250 3
durchschnittliche Hohe des anstehenden Terrains mit § 18 Abs. 1 BauNVO Acer pseu.dup]atanus Bergahom e ' l;}}g::w
106,20 m &.N.N. Dardiber hinaus sind lediglich Alhus ghtinosa. Setwerzais
notwendige haustechnische Anlagen zulassig. Fraxinus excelsior Gemaine Esche Aissaiterin
Quercus robur Stieleiche
Tilia platyphylios Sommerlinde
Ulmus laevis Flatterulme
3 Uberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Betula penduia Heangeoshe
Carpinus betulus Hainbuche BEDENKEN UND ANREGUNGEN
Im Allgemeinen Wohngebiet \WA 1" ist die Erweite- § 1 Abs. 10 BauNVO e ,Satwa EERESE? s Die Stadtverordnetenversammiung hat {iber die vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie iber
rung, Anderung, Nutzungsanderung und Erneuerung Prunus avium VOQ?*“{FSC“E die Stellungnahmen der Trager aifentlicher Belange am 31. Mai 2001 entschieden.
vorhandener baulicher Anlagen auferhalb der Sorbus:domestica Speierling S e O 12 OF
iiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Sorbus torminalis Elsbears Der Magistrat
Grundflache von 100 gm zulassig. Acer campestre Feldahom i
Sorbus aucuparia Eberesche T
berburgermei
4 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB A
41 Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der in der § 12 Abs. 6 BauNVO Biume Zweiter und Dritter Ordnung auf Vegetationsflachen oberhalb der Tiefgaragen
Planzeichnung mit “St" (Stellplatze) festgesetzten s SATZUNGSBESCHLUSS
Bereiche und innerhalb der iberbaubaren Grund- . ﬁgﬁf" Acer campesire. ) Feidaham e . :
% < o , Acer platanoides "Globosum Kugelahorn e erordnetenversammiung hat am 31. Mai 2001 den Bebauungsplan gemat § 10 BauGB als
stiicksflachen zuldssig. Unterirdische Stellplatze T [T—— e i e S . Satzung beschlossen und die Begrindung gebilligt
{Tlefgar s d.?r N der‘_ : ———  bereich IV i Carpinus betulus Gemeine Hainbuche Offenbach a.M., den M / 'z . 63
Planzeichnung festgesetzten Bereiche zulassig. ) e = ; Der Magistrat
Larmpegel [—— Sy Crataegus laevigata "Pauls Scarlet" Echter Rotdorn
bereichV | —— " ——— Fraxinus ornus Blumenesche I
— sl Sorbus aria Mehlbeere
42  Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit § 14 Abs. 2 BauNVO S - T Sorbus aucuparia Eberesche o
Elektrizitat, Gas, Wiarme und Waser sowie zur in Verbindung mit
Ableitung von Abwasser dienen, sind ausnahmsweise § 23 Abs. 5 BauNVO
auch auRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfidchen
zulassig. ANZEIGE
;is&e 3;1 — S Genehmigt
traucher im besiedelten Bereic ~——-—=-am Qﬁmﬂ‘{i; “I “"“‘T‘
. I 34.2-kAd 02 — i
43  Nebenanlagen, die der ErschlieBung dienen (Strallen, § 14 Abs. 1 BauNVO Berberis "verrucandi" Berberitze 2;1&;%%9’&5! diumDar{llr‘:Eta st
Platze, Wege und Briicken), sind auBerhalb der in Verbindung mit Griinordnerische Festsetzungen: Carpinus betulus Gemeine Hainbuche T Auftran
iberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig. § 14 Abs. 1 Saiz 3 Cornus mas Kornelkirsche
Andere untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des BauNVO 7 Mafnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 Cornus sanguinea Roter Hartriegel
§ 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbau- BauGB Corylopsis pauciflora niedriger Glockenhasel
baren Grundstiicksflachenallgemein zulassig. i Durch Tiefgaragen unterbaute Flachen sind mit einer § 9 Abs. 1 Nr. 20 Corylus avellana Wald-Hasel AUSFERTIGUNG
Erdiiberdeckung von mindestens 0,80 m zu versehen. BauGB Cotoneaster dammeri "Skogholm" Immergrine Boschungsmispel
Deutzia in Sorten Maiblumenstrauch Die Bebauungsplansatzung wird hiermit ausgefertigt.
5 Flidchen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechien § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Euonymus europaeus Pfaffenhitchen Offenbach a.M.. den 19‘ 93-&”#
zu belasten sind Euonymus fortunei "Minimus Teppichspindel Magistrat
8 Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen § 9 Abs. 1 Nr. 25a Hedera helix Gewohnlicher Efeu i
5.1 Die in der Planzeichnung mit "GFR 1" und "GFR 2" § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Bepflanzungen BauGB Hypericum calycinum Niedriges Johanniskraut
gekennzeichneten Flachen werden als mit Geh-, Fahr- Kerria japonica Ranunkelstrauch berbfobrmoibter
und Leitungsrechten zu belastende Flédchen zugunsten 8.1  Innerhalb der Baugebiete sind die nicht durch § 9 Abs. 1 Nr. 25a Ligustrum ovalifolium Ovaler Liguster
der Ver- und Entsorgungstrager (Wasser-, Energie- Hochbauten tiberbauten Grundstiicksfiachen BauGB Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
und Fernwarmeversorgung, Kommunikation, einschlieBlich der Dacher der Tiefgaragen intensiv zu Mahonia in Sorten Mahonie
Abwasserentsorgung und Abfallbeseitigung) sowie des begriinen. Der Anteil der begriinten Flachen soll - Philadelphus in Sorten Pfeifenstrauch
Bautragers und von ihm beauftragter Unternehmen bezogen auf die GroBe des Baugebietes - den Potentilla in Sorten Fingerstrauch INKRAFTTRETEN
festgesetzt. ausgewiesenen Prozentanteil aufweisen: Ribes a_lplr!um . SL.:hrnidt A%pen».luhanmsbeere Die Durchftihrung des Anzsigeverfahens (§ 11 Abs. 3 BauGB) sowie die Stelle bei der der Plan wahrend
Rosa pimpinellifolia Bibernell-Rose der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann, sind am 4. %3 20 ontsiblich bekannt
Baugebietsbezeichnung Anteil der begrunten Freiflachen und Rosa rubiginosa Zaun-Rose gemachl worden.
begrunten Tiefgaragendacher be- Salix purpurea Purpur-Weide onbach aM. den OT-O8#. 2004
52  Die in der Planzeichnung mit "GFR 1" gekennzeich- § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zogen auf die Grofle des Baugebietes Sambucus nigra Schwarzer Holunder ﬂﬂﬁu"@ GA,'
neten Flachen werden als mit einem Fahrrecht zu WA 1 55% | Spiraea in Sorten Spierstrauch ®) .q:l‘
belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit WA 2A 30% Stephanandra in Sorten Kranzspiere Vermessungsdirekior
festgesetzt. | WA 2B 50% | Strauchrosen in Sorten
WA 2C 40% Symphoricarpos "Hancock" Niedrige Purpurbeere
WA 2D 25% Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
WA 2E 25% Vibumum in Sorten Schneeball
53  Die in der Planzeichnung mit "GFR 2" gekennzeich-  § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB MK 1 10% Vinca minor Kleinblattriges Immergrun
neten Flichen werden als mit einem Fahrrecht fur MK 2 20% Weigela in Sorten Weigelie
Radfahrer zu belastende Flachen zugunsten der MK 3 10% Wisteria sinensis Blauregen

Allgemeinheit festgeselzl.

6 Die zum Schutz vor schéddlichen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgeseizes oder zur Vermeidung BEBAU U N GSPLAN N R. B 587

oder Minderung solcher Einwirkungen zu

treffenden baulichen und sonstigen technischen der Stadt Offenbach am Main
Vorkehrungen

Die Aultenbauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszu-

fuhren, dal die Anforderungen der DIN 4108 (Schallschutz im fur das Schlachthofgelande
Hochbau) hinsichtlich der Luftschalldammung erfallt sind.
Dabei sind die fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
zu erwartenden Larmpegelbereiche zu beachten (vgl.
Fassung:

nachfolgenden Tabelle / Sonderkarte zum zeichnerischen Teil

des Bebauungsplanes). Satzu ngsexemplar Stand: 24.10.2000




Anlage 2
zur Mag.-Vorl. Nr.: ............

Begrundung

Bebauungsplan Nr. 587 A

Schlachthof

Anderungen bzw. Erganzungen in kursiver Schrift




Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schiachthof)

Inaltsverzeichnis:

1

1.1
1.2
1.3

21
2.2

3.1

3.2
3.3
3.4

3.2

4.1

4.2

4.3

5.1
9.2

PN RTINS S oonsussisisiionssamiamms i s R R R R S A AR

Rechisgrundlager:aav s nmrmpne sy nene s msensnpn aaeiarny

L

Geltungsberaich........ccoee e B

PETEN TR IR ... ccoonnssmsnninss sars e SR S R S A e as

Erfordernis der Planung, Planungsziele (§ 1 Abs. 3 BauGB).........

PlianengsanialwaasannanniinsiisininnTTTansnsnnssw 9

Ziele und Zwecke der PIanUNG........ocooeee i e e e ee e

Das Bebauungsplanverfahren ...

Vorstudie, Nutzungskonzept und stadtebaulicher

Pahmenplan als VOrstile .. ..ocaaivinnnmmi minsimi s a ien i

3.1.1 "Vorstudie” durch Reichen & Robert Architects,

Paris 1990.......ooiiii i e s

3.1.2  “Nutzungskonzept Wohnen, Kultur, Dienstleistung”

durch P. Freund & Partner, Bern 1992 ... ..o iioiiriirrimrssrsrmrsrsrnsrsoss roressens

3.1.3  "Sladtebaulicher Rahmenplan” durch AS&F - Albert

Speer & Partner GmbH, Frankfurt 1994 ...
Aufstellungsbeschluf® (§ 2 Abs. 1 BaUuGB)........coovorvimriivieececccvici
Frihzeitige Beteiligung der Burger (§ 3 Abs. 1 BauGB) .....ooovveeervereeeeeeee

Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB).....ccoveeeeeeee,

Offentliche Auslegung (§ 4 Abs. 2 BaUGB) ......oceiieeieeceeeeeeeesie e eee s e

Einfiigen in die raumliche Gesamtplanung.........cccccciviiiniincnisennnnam

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

(6 1hbsd BapCB) oo s s s

Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

T T =TT = OO

Hinweise auf einzuhaltende Verordnungen, Richtlinien

ader andere Rechitsnormen und Viorgaben ...ccnnniiiiminniinnniisagi

Analyse der stadtebaulichen-landschaftsikologischen

B =) e o

SIAITEROE s s e R e

L e e OO s o L A S R S

10

10

10

10
10
11

.
12

................... 13

13

13

13

................... 15

................... 15

15

Seite 2 von 43

-2

Pl
End



7.1
7.2
7.3
7.4

7.5
7.6
7.7

7.8

7.9

7.10

8.1

8.2

9.1
9.2
9.3
9.4
9.5

Beqrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

Bebauungs- und ErschlieBungskonzeption,

e N S T AT DIIMUET . m s g i 5 SBARARA S o B  GaAR P 17
Erforderlichkeit der Planinhalte............... e renssssrmsseresrersmmsssssssanss 19
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)....c.cceeeevieieiiviciiiiiicieeeneeeee. 18
Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).....c.cccoeeiviiiiiiiniiiiiecceeeeen. 20
Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)...........cccccooeeneeen... 21
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

o5 Soibe 1 NE- 4 BanBbBy: oo casana s s s s s s o
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1N 11 BauGB) ... 22
Griflachen 15 S ADS: 1 NE. 15 BatiGB).. .. cuumnismsinsis i sigissaoims s o
Flachen, die mit einem Geh,- Fahr und Leitungsrecht zu

belasten sind (D Abs. 1 Nr. 21 BanGBY . .......iiiiidnnasinamsiis: 23
Die zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im

Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder zur

Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu

treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

(§9Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ... e 25
Malnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft und

Flachen far Maftnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

{8 SADS 1 2D BAGE Y s s s R &R
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen (§ D Abs. 1 Nr. 253 BaUGB) .......ooviiiviiiiiiiciiiciivci i cvarevrnmreransaenes DO
Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen

in et BaBaNURGSPIAN it R S S e e R SR 31
Nachrichtliche Ubernahme von allgemeinen und ortsspezifischen

Auflagen des DenkmalSChUtZes. ... ....coooveeeevvieeeirsinieieiesseesisisessssresers s ssnsessnnesessens 1
Offenlegung des Hainbaches gemal wasserrechllicher

Genehmigung des Regierungsprasidiums Darmstadt

VOM 09.10.1905 ... re e ceereereerssressesrsresnesrannassasssssnes casnasnsssannrnersassrsnnsnsne O}
Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans.......cccveeeeireeccccccsvsnneeninsinnae. 33
Belange des Verkehrs und der ErschlieBung ..o 33
SOZIAIS BalaN e s st i e e S A B e T
Belange der Siedlungsentwicklung ... e, S
Belange der Landschaftsplanung und der Grinordnung ... 34
Belange des UmweltsChZes ... s e e e ss s s as s 35
9.5.1  Auswirkungen auf die Gerauschsituation ... 30

" Seite 3von 43

~ 3y~



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 {Schiachthof)

9.5.2 Auswirkungen auf das Klima........c.cccoeeiviieernimmeecnnscineeereereees
9.5.3  Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.........................................

954  Auswirkungen auf Nalurhaushalt und Landschaft
sowie Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung...................

9.5.5  Auswirkungen auf den Boden / auf Bodenkontaminationen

9.6 BOABNOMGNUNG «.eerieeeeee et e ettt eeae e
s T T T

.39
39

.. 40
..................... 44
. 46
48

Seile 4 von 43

Loy

|,I"|



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

Abbildungsverzeichnis:

Abbildung 1:

Abbildung 2:

Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:

Geltungsbereich des Bebauungsplans (Flachenabgrenzung zum Zeitpunkt der
offentlichen Auslegung)...........cccoooevieinieen. e R S R B A

Geltungsbereich des Bebauungsplan B 587 "Schlachthof™
(Flachenabgrenzung zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses

WOV BT TOBE] i s s e R S S S A 11
Photomontage des stadtebaulichen Konzeptes ...................................18
Schemaskizze zur beabsichtigten ErschlieBung .........cccvovveeveevcveceeennnnn, 24
Larmpegelbereiche fir die geplanten Gebaude..........cccc v 26

Flache an der Senefelder Stralte auf der die durch den Bebauungsplan
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden sollen

(ONNE MABSEAD) ...\ ovoeoeeoeeeeees oo 42
Abbildung 7: Altablagerungshinweisflache (Abbildung ohne MaRstab)............................ 45
Abbildung 8: Standorte der Baggerschirfe (Abbildung chne Malistab)......................... 46
Tabellenverzeichnis:

Tabelle 1: Anteil der begrinten Freiflachen und begrinten
Tiefgaragendacher bezogen auf die GrolRe der Baugebiete ...................... 28
Tabelle 2: Larmpegelbereiche im Gellungsbereich des

Bebauungsplans B 587 "Schlachthof .........c.ccccinmniiniinimmi . 48

Seite 5 von 43

R



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 {Schlachthof)

1 Allgemeines

1.1 Rechtsgrundlagen

Das Verfahren zum vorliegenden Bebauungsplan wird nach den Uberleitungsvorschriften
des § 243 BauGB in Verbindung mit § 233 BauGB durchgefiihrt. Diese besagen, daft Bau-
leitplanverfahren, die vor dem 01.01.1998 formlich eingeleitet und fir die noch nicht mit den
geselzlich vorgeschriebenen einzelnen Schritten begonnen worden sind, nach den bis zu
diesem Zeitpunkt geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden kénnen.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich in der Gemarkung Offenbach a. M, Flur 20 umfalit die Flursticke
178/3,178 /4,182 / 4, 182 /5,182 /6, 184 /1 1,192/ 2, 192/ 3, 192 [/ 12, 192 | 13,
192/14,192/15,192 /16,192 /17, 192/ 18, 192/ 19, 192/ 20, 192/ 21, 192/ 22, 192 /
23,192/124,192/ 25, 192/ 26, 192/ 27,1921 28, 192/ 29, 192/ 30, 192/ 32, 192/ 33, 192
/34,192 /35,192/38,102 /39, 193/1,193/2,193/3,193 /4,197 /2,382/2, 385 /1
sowie Teilflachen der Buchhugelallee, der Erlenbruchstrafie und des Spessartrings. In der
Ubersichtskarte ist der Geltungsbereich dargestellt. Das Plangebiet hat ein Grole von etwa
4,8 ha.

= e < JOFFEN
e / TN

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (Flachenabgrenzung zum Zeitpunkt der
offentlichen Auslegung)
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. S87 (Schlachthof)

1.3 Kartengrundlage

Die Plangrundlage ist unter Zugrundelegung der stadtischen Flurkarte durch das Ingenieur-
biiro G. Brockmann und E. Kaiser als digitale Kartengrundlage erarbeitet worden. Sie wurde
im August 1999 akutalisiert.

Die Ubereinstimmung mit dem stadtischen Liegenschaftskataster wurde vom Vermessungs-
amt der Stadt Offenbach am 09.08.1999 bescheinigt.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schiachthaf)

2 Erfordernis der Planung, Planungsziele (§ 1 Abs. 3 BauGB)

2.1 Planungsanlaf

Planungsanlal ist die anhaltende Nachfrage nach ginstig gelegenen innerstadtischen Woh-
nungen in Offenbach. Die Nachfrage ergibt sich aufgrund eines Mangels an Wohnraum im
Stadtgebiet Offenbach selbst. Durch die verkehrlich ginstige Lage im Rhein-Main-Gebiet
entsteht zunehmend auch eine "externe” Nachfrage auf dem Offenbacher Wohnungsmarkt.
Da die Ausweisung von Wohnbauflachen oftmals im Aulenbereich erfolgt, ist die Umnut-
zung einer innerstadtischen Gewerbebrache - unter dem Aspekt eines schonenden Um-
gangs mit Natur und Landschaft im Aufenbereich und einer Reduzierung von Verkehr durch
eine starkere Durchmischung von Wohnen und Arbeiten - zu férdem.

Durch die Aufgabe der Schlachthofnutzung ist es notwendig, eine geeignete Folgenutzung
zu finden, durch die der Erhalt der zum Teil denkmalgeschiitzten Bausubstanz gesichert
werden kann. Zur Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berlicksich-
tigung des Denkmalschutzes auf dem Areal des ehemaligen Schlachthofs ist eine stadte-
bauliche Planung erforderlich.

Um eine Umnutzung des Areals zu gewahrleisten, hat die Stadt Offenbach das Schlachthof-
gelande 1993 verkauft. Die im vorliegenden Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzun-
gen ermdglichen eine zeitnahe Umsetzung der wesentlichen beim Verkauf vereinbarten Ver-
tragsbestandteile.

2.2 Ziele und Zwecke der Planung

Priméares Ziel der Planung ist es, auf dem ehemaligen Schlachthofgelande Wohnraum zu
schaffen, um die Wohnraumsituation in der Stadt Offenbach zu verbessern. Neben der Be-
reitstellung von Wohnraum soll eine kulturelle, soziale und gewerbliche Nutzung von Teilen
des Gelandes angestrebt werden.

Generell sind die unter Denkmalschutz stehenden Gebiude und Gebaudeteile unter Beriick-
sichtigung der Vorschriften des Hessischen Denkmalschutzgesetzes zu erhalten und zu nut-
ZE0.

Innerhalb des Plangebiets soll der verrohrie Hainbach offen gelegt werden, um eine Ver-
besserung des Gewdasserzustandes und des Wohnumfeldes auf dem Gelande zu erreichen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

3 Das Bebauungsplanverfahren

3.1 Vorstudie, Nutzungskonzept und stidtebaulicher Rahmenplan als Vorstufe

3.1.1 "Vorstudie" durch Reichen & Robert Architects, Paris 1990

Im Mai 1990 wurde das Pariser Architekturbiro Reichen & Robert Architects beauftragt, mit
Hilfe von Szenarien zu Oberprifen, wie sich eine zukinftige Nutzung des Schlachthof-
gelandes darstellen kann. Ergebnis der Vorstudie war ein Leitplan, der grundsatzliche Uber-
legungen zur Nulzung, zur Umgestaltung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und zur
Erschliefung enthielt.

3.1.2 “Nutzungskonzept Wohnen, Kultur, Dienstleistung” durch P. Freund & Partner,
Bern 1992

Auf der Grundlage der Vorstudie wurde im Marz 1992 ein Investoren-ldeenwettbewerb aus-
gelobt. Diesen Wetlbewerb gewann das Schweizer Architekturbiiro P. Freund & Partner. In
einem stadtebaulichen Konzept waren Aussagen zur Nutzungsverteilung, zur Geschossig-
keit, zur ErschlieBung (Fahrzeug- und Fuftgangerverkehr, ruhender Verkehr), und zu Um-
nutzungsmaoglichkeiten der denkmalgeschiitzten Gebaude in Form von architeklonischen
Konzepten enthalten.

3.1.3 "Stadtebaulicher Rahmenplan” durch AS&P - Albert Speer & Partner GmbH,
Frankfurt 1994

In Zusammenarbeit mit den stadtischen Amtern wurde durch AS&P - Albert Speer & Partner
GmbH ein Rahmenplan erarbeitet, der sich auf das Schlachthofareal sowie angrenzende
und bisher ungenutzte Bereiche bezog. Dieser Plan beinhaltet die zwischen allen Beteiligten
einvernehmlich definierte Lage, Geschossigkeit und Nutzungsmiglichkeiten der kiinftigen
und der denkmalgeschiitzen bestehenden Gebaude, Festlegungen zur Art der internen Er-
schlieBung und zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie zur Gestaltung der Frei-
bereiche und Platzflachen. Des weiteren wurde eine Aufteilung des Gebiets in Bauabschnitte
vorgenommen.

3.2 AufstellungsbeschluR (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Magistrat der Stadt Offenbach am Main hat gemal § 2 Abs.1 BauGB in seiner Sitzung
am 26. Januar 1995 die Aufstellung eines Bebauungsplans fir das Gebiet "Schiachthof”
beschlossen. Die ortsilbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am
3. Marz 1995 in der Offenbach Post. Der Bebauungsplan tragt die Bezeichnung B 587
"Schlachthof™.
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Begrundung zum Babauungsplan Nr. 587 {Schlachthof)

Der Geltungsbereich, der mit dem Aufstellungsbeschluf vom 03. Marz 1995 verbunden war,
bezog sich auf die in der Abbildung 2 dargestellte Flache:

,'.: TT:_, Y] '1'.".-{'-_ : AL l.él“ ,"R‘,QQ' t,.? 5 Qtfl"'{f 3 e
SRR B
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplan B 587 "Schlachthof" (Flachenabgren-
zung zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vom 3. Marz 1995)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Zusammenhang mit dem Beschlul? zur
dffentlichen Auslegung verkleinert. Die Flursticke 176/ 3, 177, 178 / 5, sich sudwestlich des
Plangebietes unmittelbar am Spessartring befinden, liegen nicht mehr im Geltungsberaich
des Bebauungsplans. Der Vorentwurf zum Bebauungsplan hatte hier die naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsmalnahmen vorgesehen, Nach fachlicher Priifung ist jedoch eine Aufwer-
tung der Flachen nicht méglich, so dall die geplanten Festsetzungen keinen Regelungsge-
halt beinhalten. Daher wurden die betroffenen Grundsticke aus dem Geltungsbereich he-

rausgenomimen.

3.3 Friihzeitige Beteiligung der Biirger (§ 3 Abs. 1 BauGE)

Die frihzeitige Beteiligung der Birger fand am 04. Juni 1996 im Stadtverordnetensitzungs-
saal des Rathauses der Stadt Offenbach stait. Art und Weise der Beteiligung der Blirger
wurde in der Offenbach Post am 25.05.1996 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Anregungen und Hinweise der Birger wurden zur Kenntnis genommen und teilweise
berlcksichtigt Die Auswertung der frihzeitigen Burgerbeteiligung liegt als Anlage dieser Be-
griindung bei.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

3.4 Friuhzeitige Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGE)

Die Trager offentlicher Belange sowie die Stadtamter und -betriebe wurden mit Schreiben
vom 15. Mai 1996 aufgefordert, ihre Stellungnahme bzw. Bedenken, Anregungen und Hin-
weise bis zum 28. Juni 1996 abzugeben, damit die von ihnen zu vertretenden Belange ent-
sprechend im weiteren Planungsprozel} bericksichtigt werden kénnen.

3.5 Offentliche Auslegung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung vom 15. Juni 2000 Uber die im Rah-
men der friihzeitigen Beteiligung der Biirger gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Anregungen beraten. Der auf
Grundlage des Abwagungsergebnisses gednderte Bebauungsplan wurde in gleicher Sitzung
gebilligt.

Daraufhin wurden die Trager oOffentlicher Belange, Verbande sowie die Stadtamter und
-betriebe mit Schreiben vom 01. August 2000 aufgefordert, ihre Stellungnahme bzw. Beden-
ken, Anregungen und Hinweise bis zum 08. September 2000 abzugeben, damit die von ih-
nen zu vertretenden Belange entsprechend im weiteren Planungsprozel® bericksichtigt wer-
den konnen.

Es wurden insgesamt 91 Trager dffentlicher Belange, Verbande und Stadtamter / —betriebe
beteiligt. Davon haben 7 Beteiligte eine Stellungnahme abgegeben. Von diesen enthielten 5
Stellungnahmen Hinweise sowie Anregungen. Die Auswertung der Stellungnahmen liegt der
Begrindung als Anlage bei.
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Begrindung zum Behauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

4 Einfligen in die rdaumliche Gesamtplanung

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4
BauGB)

Im Regionalplan Stdhessen 2000 (RPS) ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich/Bestand*
ausgewiesen. Dariiber hinaus liegt der Bebauungsplan innerhalb eines Siedlungsbeschrin-
kungsberreiches fur den Flughafen Frankfurt. Da der Bebauungsplan die stidtebauliche
Umstrukturierung einer Flache innerhalb des Siedlungsbestandes vorsieht, bleibt er von die-
ser Regelung unberiihrt.

Zur planerischen Bewalligung der Larmproblematik werden Larmschutzmalinahmen ergrif-
fen, die in Kapitel 7.8 und Kapitel 9.5.1 geschildert werden.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat mit Schreiben vom 24.07.1997 erklart, dall der
Vorentwurf zum Bebauungsplan unter Hinweis auf § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepalt gilt. Der Bebauungsplan stimmt somit mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberein.

4.2 Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2
BauGB)

Zur Zeit ist der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt (Blattnummer
49/8050, Stand 11/88) fur den Bereich des ehemaligen Schlachthafes rechtsgiltig.

Der wirksame Flachennutzungsplan gibt den Planungsstand vor der Schliefung des Offen-
bacher Schlachthofes wieder, wahrend der Bebauungsplan den aktuellen Planungsstand
enthalt. Der Umlandverband Frankfurt hat dazu am 09.07 1926 erklart, dall er die vorgese-
hene Planung beflirwortet.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans soll gemalk §1 Abs. 2 Satz 3 BauGB-
Malinahmengesetz im Wege der Berichtigung nach den Ergebnissen des Bebauungsplan-
verfahrens geandert werden.

4.3 Hinweise auf einzuhaltende Verordnungen, Richtlinien oder andere Rechtsnor-

men und Vorgaben

Der gesamte Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Heilquellenschutzgebiet
Zone C der Kaiser-Friedrich-Quelle. AG, Offenbach am Main. Dies ist fir die Festsetzungen
des Bebauungsplanes chne Auswirkungen, da in der Schutzzone C lediglich Eingriffe in den
Untergrund Gber 70 m untersagt sind.

Die in § 20 Denkmalschutzgesetz verankerte gesetzliche Meldepflicht ist zu berucksichtigen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthuf)

Die MaRgaben der wasserrechtlichen Plangenehmigung und der Erlaubnis des Regierungs-
prasidiums Darmstadt vom 09.10.1995 sind fur die Offenlegung des Hainbaches zu beach-
len.

Die Stellplatzsalzung der Stadt Offenbach a. M. in der jeweils giiltigen Fassung ist zu be-
rucksichtigen.

Die Vorschriften der jeweils giiltigen Fassung der "Abfallsatzung der Stadt Offenbach a. M."
sind zu beachten.

Soweit sich im weiteren Verfahren Erkenntnisse ergeben, die gemél § 2 Bundes-
Bodenschutzgeselz einen Altlaslenverdacht begriinden, sind diese dem Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Hanau gem. § 4 Abs. 1 Satz 2 Hessisches
Altlastengesetz mitzuteilen.

Bei der Durchfiilhrung von Baumpflanzungen im Bereich der Fernmeldeanlagen der Deut-
schen Telekom AG sind die Vorgaben der DIN 18920 zu beachten.

Bei der Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen ist ein Sicherheitsabstand von 1 mbazw. 1,5 m
zu den Fernwarmeleitungen einzuhalten. Ggf. sind Baumschutzplatten einzubauen.

Die zu erhallenden Geholzbestande sind vor Beginn der Bauarbeilen gemall DIN 18920
gegen Beeintrachtigungen jeder Art zu schitzen. Diese Gehdlzflachen dirfen wahrend der
Bauzeit weder als Lagerflache fur Baumaterialien und —~maschinen noch fur sonstige Nutzun-
gen herangezogen werden. Eventuell entstehende Beschadigungen von Stammen, Wurzeln
oder Asten sind fachgerecht zu behandeln (Rickschnitt, Wundbehandlung etc.).
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

9 Analyse der stidtebaulichen-landschaftsékologischen Situation

5.1 Stidtebau

Das Plangebiet liegt an der sudlichen Peripherie der Offenbacher Innenstadt. Es wird iiber
die Buchhugelallee im Norden, die Erlenbruchstrafie im Osten und den Spessartring im Si-
den erschlossen.

Bis vor wenigen Jahren wurde das Gelande als Schlachthof genutzt. Der Gebaudebestand
auf dem Gelénde selbst stammt zum Teil aus der Jahrhundertwende. Aufgrund der bauhis-
torischen Bedeutung untersteht ein Teil der Gebiude dem Denkmalschutz. Bedingt durch
die frihere Nulzung stellt das Areal ein in sich abgeschlossenes und eigenstandiges Quar-
tier dar.

Im Westen des Areals befindet sich eine Flache mit Kleingarten, die nordlich und dstlich an-
grenzenden Areale werden Uberwiegend als Wohnbauflachen genutzt. Die an den Spessart-
ring angrenzenden Bereiche werden (iberwiegend gewerblich genutzt.

5.2 Landschaftstkologie

Der Zustand von Natur und Landschaft wurde in der Vegetationsperiode 1994 erfalit und
bewertet.” Das Gelande des ehemaligen Schlachthofs Offenbach stellt ein Siedlungsbiotop
dar, das weitgehend aus Uberbauten bzw. befestigten Flachen besteht. Neben diesen sind
auch die Pflaster- und Schotterflachen von nachrangiger landschaftsikologischer Bedeu-
tung.

Die auf dem Gelande befindlichen Garten, die teilweise auch als Grabeland genutzt werden,
sind von mittlerer Bedeutung. Eine hohe okologische Bedeutung hingegen haben die He-
cken entlang der Bahngleise, die nicht heimischen Baume und Baumgruppen, die kurzlebi-
gen Ruderalfluren, ein arten- und strukturreicher Hausgarten, der brachgefallen ist, sowie
der Hainbach, der als begradigter und ausgebauter Bachlauf als vorbelastet eingestuft wird.

Landschaftsokologisch sehr hohe Bedeutung haben die heimischen Baume und Baum-
gruppen, die Wiesenbrache westlich des DRK-Gelandes, die ausdavernden Ruderalfluren
am Hainbach sowie die Sukzessionsflache sudlich der Kleingarten. Diese Flache ist in einem
fortgeschrittenen Sukzessionsstadium und wird im Bestandsplan als "Park" bezeichnet, da
aut verschiedenen vorliegenden Luftbildern alteren Datums eine parkartige Struktur zu er-
kennen ist. Die dargelegte Bewertung basiert auf der Einstufung einzelner Biotope hinsicht-
lich ihrer Schutzwiirdigkeit und Schutzbedlrftigkeit. Kriterien hiefir sind unter anderem Ent-

L.AUB., Gesellschaft fir Landschaftsanalyse und Umweltbewertung: Landschafisplan zum
Bebauungsplan Schlachthof* in Offenbach / Main; April 1995, 5. 5- 19
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schiachthof)

wicklungsgrad, NatUrlichkeit, Strukturreichtum, Seltenheit des Biotoptyps bzw. von Arten
sowie Empfindlichkeit und ungiinstige Entwicklungstendenzen

val.: Hessisches Ministerium fiir Landesentwickiung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten, Natur-
schutz (Hrsqg.): Richtlinie zur Bemessung der Abgabe bei Eingrifien in Natur und Landschaft,
1994
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 {Schlachthof)

6 Bebauungs- und ErschlieRungskonzeption, Landschaftsplanung

Die beslehende Wohnbebauung an der Erlenbruchstraflte im Nordwesten des Plangebietes
wird in ihrer derzeitigen Auspragung durch den Bebauungsplan gesichert.

Fur das eigentliche Schlachthofgelande wurden innerhalb eines stadtebaulichen Rahmen-
plans die Grundzige des stadtebaulichen Konzepts festgelegt. Dabei wird durch die Stellung
der Baukorper die Symmetrie und die Ausrichtung des zu erhaltenden denkmalgeschiitzten
Gebaudebestands berlcksichtigt. Offentlichkeitsbezogene Nutzungen werden berwiegend
im nordostlichen Altbaubestand mit direkter Anbindung an die Buchhiigelallee angegliedert.
Die bestehenden Hallen sollen von gewerbliche Einrichtungen, die sich Gber zwei Ebenen
entlang der Verteilerhalle erstrecken konnen, genutzt werden. Hotellerie und Gastronomie
erganzen diese Nutzungen und bieten ein umfassendes Angebot mit Tagungs- und Kultur-
bereich sowie Wellness-Angeboten, Restaurant, Biergarten und Bistro.

Am sidlichen Endpunkt der Verteilerhalle schlief3t sich ein weiterer Platzbereich an, der den
Ubergang zu den wohnbezogenen ruhigen Bereichen im Stden und Westen des Areals
markiert. Es sollen insgesamt ungefahr 350 Wohneinheiten geschaffen werden. Fir "betreu-
tes Wohnen" werden 64 Wohneinheiten genutzt, die aufgrund des unmittelbar vorhandenen
sozialen und medizinischen Betreuungsangeboles insbesondere fur altere Mitblrgerinnen
und Mitblrger geeignet sind.

Im s(dlichen Bereich des Plangebietes werden die kerngebietstypischen Einrichtungen pla-
nungsrechtlich gesichert bzw. im Sdwesten eine gewerbliche Nutzung durch den Bebau-
ungsplan vorbereitet.

Das Erschliefungskonzept sieht vor, dal der berwiegende Teil des Schlachthofgelandes
fir den offentlichen Verkehr nicht befahrbar ist. Daher sollen neben den wohnbezogenen
Stellplatzen auch die &ffentlichen Besucherparkplatze und die fiir Gewerbebetriebe, Biiros
und Handelsbetriebe erforderlichen Stellplatze fast ausschlielich in einer Tiefgaragenebene
untergebracht werden. Die Hauptzu- und -abfahrten der Tiefgaragen sind an der Erlen-
bruchstralbe, der Buchhlgelallee und am Spessartring vorgesehen. Die auf dem Gelande
vorhandenen privaten Straflen und FulBwegeverbindungen werden so angelegt, dald eine
problemlose Ver- und Entsorgung moglich ist und diese als Zu- und Abfahrten fur Feuer-
wehr, Millabfuhr und arztliche Versorgung genutzt kiinnen. Das Plangebiet wird derzeit von
den Stadtbuslinien 104 und 107 sowie zwei Regionalbuslinien bedient. Nachts und am Wo-
chenende erschlielfen die Linien 101N und 120N das Areal. Die Lage der Haltestellen ist der
Abbildung "Schemaskizze zur beabsichliglen internen ErschlieBung” auf Seite 24 zu ent-
nehmen.

Das landschaftsplanerische Konzept sieht eine weitgehende Durchgrinung des Gelandes
unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Ziele vor. Neben der Verzahnung mit den anschlie-
Rfenden Grunflachen steht eine wesentliche Verbesserung des Kleinklimas und Schaffung
von Lebensraum fur Tiere und Pflanzen im Vordergrund. Der Hainbach, der zur Zeit im sud-
lichen Bereich des Schlachthofgelandes verrohrt ist, soll offengelegt werden. Er stellt im
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

stadtebaulichen Konzept ein attraktives Bindeglied zwischen den &ffentlichen Nutzungen im
Osten und der Wohnnutzung im Westen und Siiden des Areals dar.

Abbildung 3 stellt die im Geltungsbereich vorgesehenen Gebaude in einer Photomontage
dar.

Abbildung 3: Photomontage des stadtebaulichen Konzeptes




Beqariindung zum Bebauungsplan Nr. 587 {Schiachthof)

7 Erforderlichkeit der Planinhalte

7.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Wohngebieten, die mit "WA 1" und "WA 2, Bereiche A bis D" gekennzeichnet sind,
werden "Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO feslgesetzt.

In den mit "MK 1" und "MK 2" gekennzeichneten Bereichen werden "Kerngebiete” (MK)
nach § 9 BauGB in Verbindung mit § 7 BauNVO festgesetzt.

Die weiteren Beslimmungen dber die Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit bestimmter Nutzun-
gen sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Begriindung:

Fir das Baugebiet, das die bestehenden Geb3ude an der Buchhiigelallee 9 - 17 umfalit
("WA 17), wird ein "Allgemeines Wohngebiet" festgeselzt. Um die bestehende Nutzung in
ihrer heutigen Form zu erhalten und Beeintrachtigungen weitestgehend zu vermeiden, sind
die Nutzungen "Tankstellen" und "Gartenbaubetriebe” nicht zulassig.

In dem mit "WA 2" gekennzeichneten Bereich wird ein "Allgemeines Wohngebiet" fesige-
setzt. Das Baugebiet WA 2 umfalit dabei die Bereiche A bis D, die sich im jeweiligen Mal}
der baulichen Nutzung unterscheiden (vgl. dazu Kap. 7.2). Das Baugebiet dient vorwiegend
der Wohnnutzung. Um eine Beeintrachligung der Wohnnutzung zu vermeiden, werden
Tankstellen ausgeschlossen. In den mit "¥" gekennzeichneten (berbaubaren Grundstiicks-
flachen des "WA 2, Bereiche A bis D" sind sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und
Anlagen fur die Verwaltung allgemein zulassig, da

diese Uberbaubaren Grundstiicksflachen meist unmittelbar der umgebenden Haupterschlie-
Rung zugeordnet sind,

es sich bei den (berbaubaren Grundstlcksflachen vorwiegend um denkmalgeschilzie Ge-
baude handelt, die aufgrund ihrer eingeschrankten Nutzbarkeit fir Wohnen auch gewerbli-
che Mutzungen offenstehen sollten.

Die Festsetzung eines Kerngebiets im Bereich des Altbaubestandes ("MK 1*) erfolgt mit der
Zielsetzung, in diesem Bereich des Schlachthofareals eine Mischung von Geschafts-, Biiro
und Verwaltungseinrichtungen von Handelsnutzungen sowie von Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes zu ermoglichen. Einzelhandelsgeschafte sind bis zu einer Verkaufsflache
von insgesamt 2.500 gm zulassig. Grofiflachiger Einzelhandel ist in den Baugebieten "MK 1"
und "MK 2" nicht zulassig. Durch die Begrenzung der GroRe und durch den Ausschluf groR-
flachiger Einzelhandelsbetriebe solien jegliche Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohngebiete ausgeschlossen werden. So wird ebenfalls einer Schwachung der Innenstadt
von Offenbach durch den Verlust von Kautkraft in die Randbezirke entgegengewirkt. Im Alt-
baubereich sind Nutzungen vorgesehen, die ein Quartierszentrum bilden (nicht stdrendes
Gewerbe, Handel, Dienstleistung, Gaslronomie sowie Hotellerie mit Konferenz- und Well-
ness-Bereich). Das Kerngebiet "MK 2" dient der Sicherung der momentanen MNutzungen
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

(Tankstelle) und der Abrundung bestehender Kerngebietsnutzungen in siiddstlicher Rich-
tung.

Der Ausschlufl von Vergnigungsstatten (Spielhallen und Diskotheken) sowie "Tankslellen
im Zusammenhang mit Parkhausern und Groftgaragen” in den Baugebieten "MK 1", "MK 2"
und "MK 3" erfolgt, um Beeintrachtigungen der Wohnbereiche weitgehend auszuschlielen.
In "MK 1" und "MK 2" werden zusatzlich Tankstellen ausgeschlossen, damit der durch die
denkmalgeschitzten Altbauten gepragte Bereich optisch nicht beeintrachtigt wird und keine
Belastungen durch gebietsfremden Verkehr entstehen. Um eine Belebung des offentlich
genutzten Bereiches aulerhalb der Geschaftszeiten zu erreichen, wird festgesetzt, dall eine
Wohnnutzung im Baugebiet "MK 1" allgemein zulassig ist.

Das Baugebiet "MK 3" wird zur planungsrechtlichen Sicherung des Rettungs- und Verwal-
tungszentrums des Deutschen Roten Kreuzes, Kreisverband und Ortsvereinigung Offenbach
festgesetzt.

7.2  Mabh der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mald der baulichen Nutzung fir die einzelnen Baugebiete ist dem Plan bzw. den text-
lichen Festsetzungen zu entnehmen. Das festgesetzte Malt der baulichen Nutzung soll eine
der innerstadtischen Lage des Baugebiets entsprechende bauliche Dichte ermaglichen.

Begriindung:

Das stadtebauliche Konzept sieht einen Konzentration der baulichen Nutzung im Bereich
des Altbaubestandes vor. Westlich des Altbaubereiches zeigt sich die Wohnbebauung zu
den Kleingarten hin aufgelockert, sudlich schlieftt sich ein Hof an, an dem Geschofiwoh-
nungsbau vorgesehen ist.

Das im Bereich der denkmalgeschitzten Bauwerke (Baugebiet ,MK 1"} festgesetzte Malt der
haulichen Nutzung orientiert sich von der seiner Grolkenordnung an den denkmalgeschiitz-
ten und zu erhaltenden Altbauten.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 2° wird in die Teilbereiche A bis D unterteilt. Fir diese
Teilbereiche wird das Mal® der baulichen Nutzung festgesetzt, das sich aus der im stadte-
baulichen Konzept geplanten ober- und unterirdischen baulichen Nutzung ergibt.

In dem Baugebiet "WA 2, Bereiche A bis D" werden die gemall § 17 Abs. 1 BauNVO zulas-
sigen Hochsiwerte fUr die Grundflachenzahl und die Gescholiflachenzahl groftenteils dber-
schritten. Dies ist erforderlich, da die denkmalgeschiitzten Gebaude im Plangebiet aufgrund
konstrukliver Probleme nicht unterparkt werden konnen und somit die Tiefgaragen Uberwie-
gend in den angrenzenden Bereichen - d. h. vorwiegend im Baugebiet "WA 2" - unterge-
bracht werden miissen.

Eine Uberschreitung der Geschof¥flachenzahl ist als vertraglich anzusehen, da durch eine
Konzentration von Baumasse auf bestimmten Grundstiicken in anderen Bereichen zusatzli-
che Freirdume geschaffen werden konnen. Des weiteren erhdht sich durch die Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen die Aufenthaltsqualitat innerhalb der dann weit-
gehend verkehrsfreien Baugebiete, Befestigte Platzflachen, die sich ndrdlich und siidlich des
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

denkmalgeschitzten Gebaudebestandes befinden und bei der GRZ mitzurechnen sind, er-
moglichen ebenfalls einen Aufenthalt in einem stadtischen Ambiente.

In den Baugebieten MK 2 und ,MK 3" ist eine bauliche Ausnutzung vorgesehen, die eine
Umsetzung der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Buro-, Dienstleistungs- und Ver-
waltungseinrichtungen ermoglicht und die ausreichende Entwicklungsspielraume fur die be-
stehenden Nutzungen am Spessartring bietet.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Giberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen de-
finiert, die sich im Bereich der denkmalgeschiitzten Gebaude an den Umfassungsmauern
richten.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes "WA 1" ist die Erweiterung, Anderung, Nutzungs-
anderung und Erneuerung vorhandener baulicher Anlagen aullerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen bis zu einer Grundflache von 100 gm zulassig.

Begriindung:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der denkmalgeschitzten Gebaude er-
méglichen eine vertragliche Erganzung der bestehenden Baukorper.

In den anderen Bereichen, in denen die vormals gewerbliche Bebauung abgerissen wurde,
ermiglichen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine aufgelockerte Bebauung, die sich in
der Tiefe und Breite sowie der Ausrichtung der Uberbaubaren Grundsticksflachen am
denkmalgeschiitzten Bestand orientiert. Das stadtebauliche Konzept, das in Abbildung 4 auf
Seile 24 dargestellt ist, wird durch die Uberbaubaren Grundsticksflachen erméglicht.

Grundsatzlich ist es stadtebauliches Ziel, die strallenbegleitende Bebauung in der Buchhu-
gelallee in ihrer heutigen Form im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes "WA 1" zu erhal-
ten. Da die riickwartigen Gartenbereiche teilweise auch baulich genutzt werden, ist es fur die
bestehenden baulichen Anlagen erforderlich, diese bei Bedarf zu emeuern, zu andern bzw.
geringfiigig zu erweitern, um eine zeitgemale Nutzbarkeit dauerhaft sicherzustellen.

7.4 Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der mit "St" gekennzeichneten Flachen zulassig.
Tiefgaragen sind auch auflerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der hier-
fur festgesetzten Flachen allgemein zuldssig. Andere Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.
1 BauNVO sind nur innerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise auch aulterhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Nebenanlagen, die der notwendigen Erschlie-
lung dienen (Strallen, Plitze, Wege und Bricken), sind aulerhalb der Oberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 587 {Schlachthof)

Begriindung:

Das Stellplatzkonzept geht von einer fast ausschliefilichen Deckung des Stellplatzbedarfs in
Tiefgaragen aus. Oberirdische private Stellplatze werden nur in sehr geringer Zahl festge-
setzt und sollen Kurzzeilparkern und Besuchern zur Verfilgung stehen. Somit kann der Fla-
chenbedarf fur Zufahrten und fOr Stellplatzen auf dem Gelande auf ein Minimum reduziert
werden, wodurch diese Flachen als Freiflachen genutzt werden kénnen.

Tiefgaragen sind nur in den daflr festgeselzlen Bereichen zulassig. So ist sichergestelit,
dal® in den verbleibenden Teilbereichen die natiiriche Bodenfunktion nicht durch Tiefgara-
gen beeintrachtigt wird. Es ergeben sich aufgrund der festgesetzten Tiefgaragenflachen, die
aufgrund konstruktiverer Anforderungen nicht unter den denkmalgeschiitzten Bauwerken
liegen kénnen, und bereits vorgenommener MaRnahmen der Bodenordnung Grundstiicks-
flachen, die zu 100% unterbaut sind.

Die Beschrankung der Zulassigkeit sonstiger Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO auf
die Uberbaubaren Flachen tragt dem Gebot des schonenden und sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung. Der Standort von Mebenanlagen, die gemal® § 14 Abs. 2
BauNVO der technischen Erschliefung dienen (Trafostationen etc.), wird in erster Linie von
technischen Erfordernissen bestimmt. Daher sind diese Bauwerke auch auf den nicht Gber-
baubaren Flachen ausnahmsweise zulassig.

Grundsalzlich sind aullerhalb der Oberbaubaren Grundsticksflachen alle Nebenanlagen
zulassig, die der Erschliefung dienen. Da derzeit noch nicht fir alle Teilbereich ein abge-
stimmtes Erschliefungskonzept vorliegt, werden keine ErschlieBungsflachen festgesetzt.

7.5 Verkehrsflichen (§ 9 Abs, 1 Nr. 11 BauGB)

Die sich im Geltungsbereich befindlichen Teile der &ffentlichen Verkehrsflachen "Buchhige-
lalle, Erlenbruchstrale, Spessartring” werden in der Planzeichnung als "Offentliche Ver-
kehrsflachen" festgesetzt.

Begrindung:

Die 0. g. Stralken dienen der Anbindung des Areals an das o&ffentliche Stralfennelz. Eine
Veranderung des Ausbaus bzw. der Verkehrsfuhrung ist auf diesen Stralien nicht beabsich-
tigt.

7.6 Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die Parkanlage an der Buchiigelallee wird in der Planzeichnung als "offentliche Granflache
der Stadt Offenbach a. M. mit der Zweckbestimmung Parkanlage” festgesetzt.

Der Abschnitt des Hainbachs, der auf dem Flurstiick 182 / & verlauft, wird als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Bachlauf mit Uferbegriinung” festgesetzt.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthol)

Begriindung:

Die Festsetzungen dienen der Sicherung des Fortbestandes der 0. g. Grin- und Freifla-
chennutzungen.

7.7 Fldchen, die mit einem Geh,- Fahr und Leitungsrecht zu belasten sind (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung mit "GFR 1" und ,GFR 2" gekennzeichneten Flachen werden als
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager (Wasser-, Energie- und Fernwarmeversorgung, Kommunikation, Abwasserent-
sorgung und Abfallbeseitigung) sowie des Bautragers und von ihm beauftragter Unterneh-
men festgesetzt.

Die in der Planzeichnung mit "GFR 1" gekennzeichneten Flachen werden als mit einem
Fahrrecht zu belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die in der Planzeichnung mit "GFR 2" gekennzeichneten Flachen werden als mit einem
Fahrrecht fir Radfahrer zu belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Begriindung:

Auf dem ehemaligen Schlachthofgelande wird ein Erschliefungs- und Parkierungskonzept
angestrebt, das den Pkw-Verkehr weitgehend aus dem Gelande fernhalt (s. Abbildung 4).
Die geplanten offentlichen Gewerbe-, Konferenz- und Beherbergungseinrichtungen erfor-
dern, daf} die Allgemeinheit und insbesondere die Anwohner das ehemalige Schlachthofge-
lande betreten kénnen. Bei den ErschlieBungsflachen handelt es sich um private Grund-
sticksflachen, so dalt Geh- und Fahrrechte erforderlich werden, um das Betreten des Areals
fur die Allgemeinheit und fur alle Anwohner zu ermaglichen.

Um die Zuganglichkeit der dffentlichkeitsbezogenen Nutzungen im Altbaubereich (Baugebiet
"MK 1"} sicherzustellen, wird die Platzflache des Emst-Griesheimer-Platzes als mit einem
Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt (mit "GFR 1" ge-
kennzeichnete Flachen).

Die Fult- und Radwegeverbindung, die im Westen des Areals die Buchhigelallee und den
Spessartring miteinander verbindet, wird als eine mit einem Geh- und Fahrrecht fir Radfah-
rer zu belastende Flache festgesetzt.

Eine Querung sidlich des Altbaubestandes zur Erlenbruchstralte soll ebenfalls ermaglicht
werden (Flache des Siegmund-Merzbach-Platzes). In dieser, mit "GFR 2" gekennzeichneten
Flache, wird eine mit einem Geh- und Fahrrecht fur Radfahrer zu belastende Flache festge-
setzt. Dies ist erforderlich, um in westlicher Verlangerung des Siegmund-Merzbach-Platzes
an eine FuRwegeverbindung anzuknipfen, die der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
B 552 in Richtung Humboldstralie / Dornbuschtralie vorsieht.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schiachthof)

BuchinGgelalios
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Abbildung 4: Schemaskizze zur beabsichtigten Erschlielfung
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Begrindung rum Bebauungsplan Nr. 587 (Schiachthof)

Damit die Ver- und Entsorgung der kinftigen Gebaude auf dem Privatgelande in jeglicher
Art und Weise in Zukunft gewahrleisten werden kann, sind Geh- und Fahr- und Leitungs-

rechle fur die Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie den Bautrager und von ihm beauftragte
Unternehmen notwendig.

7.8 Die zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufilhren, dafl die Anforderungen der
DIN 4108 (Schallschutz im Hochbau) hinsichtlich der Luftschalldammung erfiilit sind. Dabei
sind die fUr den Gellungsbereich des Bebauungsplans zu erwartenden Larmpegelbereiche
Zu beachten.

Begriindung:

Das Plangebiet unterliegt einer Immissionsbelastung durch Flug-, Strallenverkehrs- und
Gewerbelarm, die im wesentlichen in Kapitel 2.5.1 geschildert werden.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind Schutzmalinahmen erforderlich.
Die schalltechnischen Untersuchungen kommen zum Ergebnis, dal aus stadtebaulichen
Grinden im Geltungsbereich keine aktiven L&rmschutzmaBnahmen in Form von Larm-
schutzwallen oder -wanden in Betracht kommen, zumal diese im Hinblick auf den Fluglarm
ohnehin wirkungslos sind.

Es sind daher die Aullenbauteile (z. B. Fenster und Wande) so auszufihren, dalk die Anfor-
derungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) erfiillt werden. Dabei sind die fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu erwartenden und in der nachfolgenden Abbildung
dargestellten Larmpegelbereiche zu beachten:
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)
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Abbildung 5: Larmpegelbereiche fir die geplanten Gebaude
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 537 (Schiachthof)

Aufgrund der Lage und Ausdehnung einzelner Baufenster kénnen in einigen Teilbereichen,
die im Mittel einen gréfieren Abstand zu den einwirkenden Schallguellen (insbesondere zum
Spessartring) aufweisen, jedoch im Einzelfall auch geringere Anforderungen an die Luft-
schallddmmung der AuBenbauteile gentigen, um die einzuhaltenden Innenraumpegel si-
cherzustellen.

Aufgrund der endlichen Regelungsméglichkeiten eines Bebauungsplans sowie den daraus
resultierenden wirtschaftlichen Nachlteilen, solite deshalb im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren im Einzelfall die Méglichkeit gegeben sein, geringere als die im Bebauungs-
plan festgesetzten Anforderungen an die Luftschalldammung zuzulassen, vorbehaltlich des
Nachweises, daflt damit die Anforderungen der DIN 4109 zum Schutz gegen Aullenlarm ein-
gehalten werden.

In allen geplanten Gebauden sind des weiteren die Grundrisse so zu gestalten, daf die Auf-
enthaltsraume nicht zu den am starksten immissionsbelasteten Fassaden entlang der Stra-
Ren orientiert sind.

Der Larmkonflikt wird damit im Rahmen der Festsetzungsmaéglichkeiten des Bebauungs-
plans bewaltigt.

7.9 Mahknahmen zum Schutz von Natur und Landschaft und Flichen fir Maknahmen
zum Schutz von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB)

Im Bebauungsplan wird flr durch Tiefgaragen unterbaute Flachen eine MindesterdGberde-
ckung von 80 cm festgesetzt.

Begriindung:

Um im Bereich des WA 2 eine adaquate Durchgrinung, realisieren zu konnen, ist eine Min-
desterduberdeckung von 80 cm erforderlich. Die Festsetzung dient der Schaffung von be-
grinten Freiflachen, die sich qualitativ und funktional von den Freiflachen im Bereich der
nicht unterbauten Freiflachen kaum unterscheiden. Durch eine solche Begriinung kénnen
die folgenden positiven Effekte erreicht werden:®

= Abbau des Warmeuberschult und Temperaturregulierung
= Speicherung von Niederschlagen

= Luftreinigung

Deutscher Welterdienst: Amtliches Gutachten fur die Stadte Frankfurt a. M. und Offenbach a. M.
iiber die klimatischen Auswirkungen einer Bebauung des Kaiserleigebietes, Offenbach 1930
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Begrundung zum Bahauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

7.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Baugebiete sind die nicht durch Hochbauten Uberbauten Grundsticksflachen
einschliefilich der Dacher der Tiefgaragen intensiv zu begriinen. Der Anteil der begriinten
Flachen soll - bezogen auf die Grélle des Baugebietes - den ausgewiesenen Prozentanteil
aufweisen:

;Baugehiatsbecﬂiuhnung Anteil der begrlnten Freiflichen und
| begriinten  Tiefgaragendacher be-
zogen auf die Grélle des Baugebietes
WA 1 55% -
WA ZA 0%
WA 2B 50%
WA 2C .-’rD%
WA 2D 2-5%
WA ZE 25%
MK 1 10%
MK 2 - 20%
MK 3 10%
Tabelle 1: Anteil der begrinten Freiflachen und begrinten Tiefgaragendacher bezogen

auf die Gralie der Baugebiete

Mindestens 20 % der begriinten Flachen sind mit standortgerechten Baumen (dreimal ver-
pflanzt, Stammumfang 16cm / 18cm) und Strauchern (zweimal verpflanzt) gemak der Vor-
schlagslisten 1 bis 3 oder vergleichbarer Art zu bepflanzen und zu unterhalten. Ausfalle sind
gleichwertig und gleichartig zu ersetzen. Mindestens 30 % aller der Baum- und Strauchfla-
chen sind mit heimischen Gehélzen vorzunehmen.

An den im Bebauungsplan festgeselzten Standorten fur Einzelbdume sind standortgerechie
Laubbaume der Vorschlagslisten 1 und 2 oder vergleichbarer Art zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten. In Bereichen, in denen natirlicher Boden ansteht, sind an den feslgeselzten
Pflanzstandorten grolikronige Laubbiume zu pflanzen. Der Pflanzbereich der anzupflanzen-
den Einzelbaume mull eine Mindestgrofte von 2 m x 2 m aufweisen. Geringfugige Abwei-
chungen von den festgesetzten Pflanzstandorten sind in begrindeten Einzelfallen (z. B. Fuh-
rung von Ver- und Entsorgungsleitungen oder Verkehrswegen) zulassig. Im Falle eines Ab-
sterbens sind Hochstamme bzw. Stammbische (Stammumfang von mindestens 18 cm
120 cm, viermal verpflanzl) zu pflanzen und zu unterhalten.
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Bagrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 {Schlachthot)

Pflanzungen sind in der ersten Pflanzperiode nach Feﬁigstéliung der baulichen Tatigkeit im
jeweiligen Bauabschnitt abzuschliefen.

Flachdacher und leichtgeneigte Dacher bis 10° Dachneigung — ausgenommen Tiefgaragen-
dacher — sind zu begrinen. Die Begriinung ist mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 10
cm auszubilden, dauerhaft zu sichern und zu unterhalten.

Begriindung:

Durch die Begriinung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen einschlieflich der Dacher
der Tiefgaragen soll die Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet werden. Wie in Kapi-
tel 7.2 Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB) begriindet, miissen aus kon-
struktiven Grinden die Tiefgaragen Oberwiegend in angrenzenden Bereichen — d.h. vorwie-
gend im Baugebiet WA 2°- untergebracht werden. Zur Vermeidung von unverhitnismaiig
hohen Nutzungskennziffern fir das gesamte Baugebiet WA 2, wird das Baugebiet in die
Bereiche A bis D unterteilt. Im gesamten Plangebiet wird das Hochstmall des festgesetzten
Malles der baulichen Nutzung nur bei einigen Grundstiicken ausgenutzt werden miissen.
Andere Grundstiicke bieten die Moglichkeit weitaus groflere Flachen zu begrinen. Um im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Optimum an Begriinung festzusetzen, ohne ein-
zelgrundstiicksbezogenen Festsetzungen treffen zu mussen, werden fur die einzelnen Bau-
gebiele Mindestanteile der begriinten Flachen festgesetzt, die einen Mittelwert zwischen
Grundstiicken mit maximaler Ausschopfung der GRZ und Grundsticken mit minimaler Au-
schopfung der GRZ darstellen.

Um auf den Vegeltationsflachen der Tiefgaragendacher und den Vegetationsflachen mit na-
turlichem Bodenanschiull attraktive farbige Blihaspekte zu schaffen, die sowohl fiir die Be-
wohner als auch fur die Nulzer des Rad- und Gehweges ein angenehmes Wohnumfeld bie-
ten, sind in den Varschlagslisten auch nicht heimische Gehdlze aufgefhrt,

Damil auch okologische Aspekte, wie die Schaffung von Lebensraum fiir Vogel und Klein-
sauger, bei der Bepflanzung berlcksichtigt werden, sollen mindestens 20 % der begrinten
Flachen mit standortgerechten Baumen und Strduchem realisiert werden. Mindestens 30 %
der Baum- und Strauchflachen sollen mit heimischen Gehélzen realisiert werden, um ausrai-
chend Nahrgeholze darzubielen. Die Festsetzung zur Qualitat der zu pflanzenden Gehblze
soll die Entwicklung der Freiflachen positiv beeinflussen.

Durch das Anpflanzen von Baumen an festgelegten Standorten innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans soll eine ausreichende Begrinung und Beschattung der Platze
und Stellplatze sowie zumindest ansatzweise eine einseitige Baumreihe entlang des Fult-
und Radweges realisiert werden, Die Beschattung von Verkehrsflachen und grileren Plat-
zen verbessert das Kleinklima.

Da Neupflanzungen ihre optische und auch dkelogische Wirkung in der Regel erst mittel- bis
langfristig entwickeln kénnen, ist die frihstmogliche Bepflanzung der Freiflachen von grolier
Bedeutung und wird daher zur ersten Vegetationsperiode nach Fertigstellung der baulichen
Tatigkeit festgesetzt.

Die Bebauung und Befestigung von Flachen hat negative Auswirkungen auf Boden, Wasser,
Klima/Luft sowie Tiere und Pflanzen. Um diese negativen Auswirkungen zu vermindern, soll
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auf Flachdachern und leicht geneigten Dachern (bis 10%) eine Begriinung durchgefiihrt wer-
den. Sie bietet Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und puffert Niederschlage.

Die im Siden des WA 2D gelegene Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchemn
und sonstigen Bepflanzungen soll einen rdumlichen und optischen Puffer zwischen der
Wohnbebauung und dem MK 3 (DRK-Gelande) schaffen und das MaRk der Durchgriinung
des Baugebietes steigern.
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8 Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen in den Bebauungsplan

8.1 Nachrichtliche Ubernahme von allgemeinen und ortsspezifischen Auflagen des
Denkmalschutzes

Die im Bebauungsplan besonders gekennzeichneten Gebaude und Grenzmauern unter-
stehen dem Denkmalschutz. Als wichtiges Dokument der Industriearchitektur des beginnen-
den 20. Jahrhunderts ist die Originalsubstanz der denkmalgeschitzten Gebiude, Gebaude-
teile und Einfriedungen moglichst zu erhalten. Jegliche Veranderung bedarf der Zustimmung
der zustandigen Denkmalbehdrde. Der Denkmalstatus der zu erhalltenden Gebiude im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans wird gemalt § 9 Abs. 6 BauGE in den Bebauungsplan
nachrichtlich Obernommen.

Die im Entwurf zum Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur maximalen/zwingenden
Geschossigkeit der Gebaude bzw. Festsetzungen zu maximalen Gebaudehthen wurden
weitgehend aus dem stadtebaulichen Rahmenplan (bemommen, der in enger Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde, dem Bauaufsichisamt sowie dem Sladiplanungs-
amt erarbeitet wurde.

Mit Schreiben von Oktober 1995 stellte das Regierungsprasidium fest, daft die vorgesehene
Gebaudekonzeption aus denkmalpflegerischer Sicht nicht zu beanstanden sei.

Beziglich der vorgesehenen Bebauung westlich und dstlich der Verteilerhalle im Altbaube-
reich wurde ein Schlichlungsverfahren durch das hessische Ministerium fir Wissenschaft
und Kunst durchgefiihrt, da zwischen dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen und der
Unteren Denkmalschutzbehorde kein Konsens zur Lage der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und der vorgesehenen Hohenentwicklung erreicht werden konnte. Der Entwurf zum
Eebauungsplan tragt den Ergebnissen des Schlichtungsverfahrens vom 24.06.1936 vollum-
fanglich Rechnung.

8.2 Offenlegung des Hainbaches gemaR wasserrechtlicher Genehmigung des Regie-

rungsprasidiums Darmstadt vom 09.10.1995

Der Hainbach ist derzeit ein standig wasserfihrendes Flielgewasser, das aus dem Bereich
des Waldes um Gravenbruch kommend in einem offenen Graben bis zum Gelande des e-
hemaligen Schlachthofes gefuhrt wird. Dort befindet sich ein Einlaufbauwerk in die Bachver-
rohrung bis zum Main.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und einer gestalterischen Aufwertung der Baugebiete
wird innerhalb des ehemaligen Schlachthofes Offenbach ein mit Natursteinen verkleidetes
Bachbett ausgebildet, in dem ein Teil des derzeit verrohrten Hainbachs offengelegt wird. Da
auf dem ehemaligen Schlachthofgelande denkmalgeschutzte Gebaude erhallen bleiben und
sich daraus fir die Filhrung des Hainbachs Zwangspunkte hinsichtlich der Lage und der
Hohe ergeben, kann fur diese Maltnahme kein natirliches Bachbett geschaffen werden.
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Weitere flachenmalige Zwangspunkte ergeben sich aufgrund der notwendigen Erschlie-
Rungswege bzw. der Feuerwehraufsteliflachen.

Im nordlichen Bereich des shemaligen Schlachthofareals miindet der Hainbach am Ernst-
Griesheimer-Platz wieder in eine Rohrleitung, die im Bereich Buchhigelallee / Ecke Erlen-
bruchstralle in die bisher geplante Rohrleitung zum Main einbindet.

Fir die Offenlegung des Hainbachs steht "Uberschullwasser” zur Verfigung. Die Halfte der
Wassermenge wird - wie bisher auch - verrohrt unter der Erlenbruchstrafe durchgefiihrt und
zur Speisung des Teichs des Altenheims an der Buchhiigelallee und in der Erlenbrustrale
fur die Anlage des Kleintierzuchtvereins genutzt. Deshalb ist mit einem gelegentlichen Tro-
ckenfallen des offengelegten Hainbachs zu rechnen.
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9 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

9.1 Belange des Verkehrs und der ErschlieRung

Zur Ermittlung und Beschreibung der verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans
wurden zwei Verkehrsgutachten erarbeitet.’ GemaR der Gutachten werden durch die zu-
kinftige Nutzung des Schlachthofgelandes Verkehre erzeugt, die sich auf eine Gréiienord-
nung von ca. 3.600 Kfz/24 h belaufen. Diese Verkehre werden nicht auf dem Schlachthofge-
lande selbst abgewickelt, sondern flieflen von den jeweiligen Tiefgaragenausfahrten in die
Buchhiigelallee und die Erlenbruchstrale. Gemal den Ergebnissen der Verkehrsgutachten
wird "die Leistungsfahigkeit der freien Strecke der Buchhiigelallee durch die Steigerung der
Verkehrsmenge nicht beeintrachtigl”. Dies trifft auch far die relevanten Knoten zu, sowohl
der signalisierte Knoten mit dem Spessartring als auch die nicht-signalisierten mit Hessen-
ring und der Erlenbruchstralte bleiben hinsichtlich der Leistungsfahigkeit unproblematisch.
(...) Unproblematisch bleibt den ermittelten Verkehrsmengen die Leistungsfahigkeit der Ein-
und Ausfahrten der Tiefgaragen."® Somil sind keine schwerwiegenden Beeintrachtigungen
auf dem ehemaligen Schlachthofgelande selbst und in den angrenzenden Bereichen zu er-
warten.

MNach Aussage der zustandigen Versorgungstrager (Energieversorgung Offenbach AG und
Maingas AG) ist eine Versorgung des Gelandes mit Strom, Gas, und Fernwarme problemlos
maéglich. Die Entsorgungsbetriebe der Stadt Offenbach gewahrleisten die Abfall- und Ab-
wasserentsorgung des Schlachthofgelandes.

Die Wasserversorgung des Schlachthofgeladndes ist nach Auskunft der Energieversorgung
Offenbach und des Zweckverbands Wasserversorgung Kreis und Stadt Offenbach gesi-
chert. Der zusatzliche Wasserbedarf fur die Stadt Offenbach, der aus dem Bebauungsplan
resullieren wird, kann durch Wassersparmaltnahmen im Stadtgebiet aufgefangen werden.

Entsprechende Ver- und Entsorgungskonzepte liegen bereits vor.

9.2 Soziale Belange

Bei der Neubebauung werden 64 Wohneinheiten als sog. "betreutes Wohnen" genutzt. Fir
altere Mitblirgerinnen und Mitblrger wird so die Maglichkeit geschaffen, aufgrund der unmit-

4 Kocks Konsult, Niederlassung Frankfurt: Verkehrsuntersuchung zum Wohnpark Buchhigelallee,
Frankfurt a. M., 1995

Kocks Konsult, Niederlassung Frankfurt: Ergénzende Verkehrsuntersuchung zum Wohnpark
Buchhiigelalles, Frankfurt a. M. 1997

wn

Kocks Konsult, Niederlassung Frankfurt: Erganzende Verkehrsuntersuchung zum Wohnpark
Buchhlgelallee, Frankfurt a. M. 1897, 5. 17
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telbar vorhandenen sozialen und medizinischen Betreuung weiterhin am offentlichen Leben
eines gemischt-genutzten stadtischen Quartiers teilzunehmen.

Die stadtebauliche Struktur sieht zwei groBe Platzbereiche vor, die als Kommunikations- und
Treffpunkte dienen sollen. Durch gastronomische Einrichtungen und &ffentlichkeitsbezogene
gewerbliche Nutzungen, die sich im denkmalgeschilzten Geb&udebestand an diese beiden
Platzbereiche anlagern, soll hier das Zentrum des Quartiers und der Identifikationspunkt der
kunftigen Bewohner mit inrem Stadtteil entstehen. Des weiteren ist ein Tagungs- und Kultur-
angebot vorgesehen.

Das gegenwartige Konzept der Stadt Offenbach zur Unterbringung von Kindern in Kinderta-
gestatten und -gérten sieht auf dem Areal des ehemaligen Schlachthofes keine Einrichtun-
gen vor. Aufgrund der vorhandenen Maglichkeiten im direkten Umfeld und deren Kapazita-
ten ist die Versorgung mittels Kindertagesstatten und Kindergérten und Schulen in ausrei-
chendem Malie vorhanden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wirden zudem im Be-
darfsfall die Integration weiterer Einrichtungen erméglichen.

Fir Kinder bis zu sechs Jahren entstehen im direkten Umfeld der Wohnungen ausreichende
Spielméglichkeiten. Des weiteren ermoglicht die Ausgestaltung der Platz- und Hofflachen
eine Nutzung durch spielende Kinder, zumal diese Flachen weitgehend autoverkehrsfrei
sind. Kinder, die alter sind als sechs Jahre, stehen Spielplatze im Umfeld des Schlachthofge-
landes zur Verfigung, die durch Grin- und Freibereiche im Offenbacher Grinring sowie
durch Freiflachen sildlich des Spessartrings erganzt werden.

9.3 Belange der Siedlungsentwicklung

Die Wiedernutzung des brachgefallenen Schlachthofgelandes durch eine der innerstadti-
schen Lage des Gebiets angemessens Wohn- und Mischnutzung ist fiir die Belange der
Siedlungsentwicklung positiv zu werten. Durch die Integration des einstmals nur fur die dort
Beschaftigten zuganglichen Areals in den Siedlungskdrper wird das Schlachthofgelande nun
fir die Offentlichkeit erlebbar und nutzbar. Dies wird durch die Anlage eines 6ffentlich nutz-
baren Fahrradweges sowie durch die Einrichtung von Geh- und Fahrrechten fir Radfahrer
auf den Wegen und Platzen im Schlachthofgelande erreicht. Die Nutzung des Schlachthof-
gelandes als Wohnstandort tragt dariiber hinaus zu einer sparsamen Flachennutzung bei,
da der steigende Wohnbaulandbedarf, der in Offenbach zweifellos vorhanden ist, zu einem
Teil auf bereits erschlossenen, ehemals genutzten Flachen nachgewiesen wird.

9.4 Belange der Landschaftsplanung und der Griinordnung

Die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen haben weitgehend positive Auswirkungen
auf die Stadtlandschafl. Sie tragen zur Durchgrinung eines bislang weitgehend versiegelten
Bereiches bei und dienen als Trittsteine zwischen anschliellenden Grinverbindungen. In den
zeitnah nach Beendigung der Bauarbeiten zu schaffenden begriinten Freiflachen wird die
Grunstruktur durch Festselzungen bezlglich des Anteils von Gehdolzflachen verbessert. An-
zupflanzende Baume sowie die Offenlegung des Hainbachs bereichern ebenfalls die Griin-
struktur und sind von dkologischem Nutzen, Die Mindesterdiberdeckung von 80 cm auf den
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Dachern der Tiefgaragen bietet Bepflanzungen ein fast natiidiches Umfeld, so dafil ober-
flachlich die weitgehende Unterbauung des Gelandes nicht wahrgenommen werden kann
und eine standortgerechte Bepflanzung realisiert werden kann. Positiv wirken sich auch die
Festsetzung von Begriinungen der flachen bzw. leicht geneigten Dachern auf den Wasser-
haushalt und die Moglichkeit zur Schaffung von Standorten fir Pflanzen aus. Negativ zu
bewerten ist die Inanspruchnahme &kologisch teilweise wertvoller Flachen wie einer Wie-
senbrache und einem Teil der Sukzessionsflache siidlich der Kleingartenanlage (vgl. dazu
auch Kapitel 8.5.4).

9.5 Belange des Umweltschutzes

9.5.1 Auswirkungen auf die Gerduschsituation

Fir das Bebauungsplangebiet sind larmtechnische Untersuchungen durchgefiihrt worden,
die zum Ziel hatten, die an den Neubauten zu erwartenden Schallimmissionen aus Stralten-
verkehrs-/Fluglarm und dem Gewerbelarm zu prognostizieren und somit die Grundlage fiir
die notwendigen Schallschutzmafinahmen zu liefern® .

Die zu erwartenden Larmbelastungen im Plangebiet wurden mit Hilfe eines Computersimula-
tionsprogramms ermittelt. Die Fluglarmimmissionen im Untersuchungsgebiet wurden anhand
von Pegelmessungen zweier Melstationen, die in der Nahe des Plangebietes liegen, er-
rechnet. Die strallenverkehrsbedingten Emissionen und die hieraus resultierende Gerausch-
belastung wurden aus Verkehrsbelastungszahlen abgeleitet. Die Gerduschimmissionen
durch die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen bzw. an das Gebiet an-
grenzenden Gewerbebetriebe wurden durch Erfassung der relevanten Schallquellen / Be-
triebsvorgange und Ableitung der daraus resultierenden Emissionen ermittelt.

Die an den Neubauten zu erwartenden Schallimmissionen aus Stralenverkehrs-/Fluglarm
und dem Gewerbelarm wurden getrennt voneinander prognostiziert. Aus diesen unterschied-
lichen Gerauscharten wurde die Gesamt-Immissionsbelastung errechnet.

6 Kocks Consult GmbH: Gutachten iiber die Gerauschimmissionen im Bereich des ehemaligen
Schlachthofes in Offenbach und die Maglichkeiten einer Wohnbebauung sowie baurechllich erfor-
derliche Schallschutzmalinahmen an den Aultenbauteilen der geplanten Gebdude, Frankfurt 1995

Genest und Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Erg&nzende Untersuchung zum Gewerbelérm der
DRK-5tation umn Hinblick auf die Wohngebdude H und | der geplanten Wohnanlage Buchhlgelal-
lee in Offenbach, Ludwigshafen 1996

Ingenieurgesellschaft flr Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH (1SU GmbH):
Immissionsprognose zur Larmbelastung des Bauvorhabens Wohnpark Buchhigelallee™ am
Spessartring in der Stadt Offenbach aufgrund der Gerduschimmissionen durch Flug- und Stralen-
verkehr sowie verschiedene Gewerbeeinrichtungen - unter besonderer Berlcksichtigung des an-
grenzenden DRK Zentrums -, Kaiserslautern 1997

Ingenieurgeselischaft flir Immissionsschutz, Schalltechnik und Umweltberatung mbH (ISU GmbH):
Ergénzende schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben "Wohnpark Buchhigelallee”™ im
Hinblick auf die Auswirkungen eines geanderten Nutzungskonzepls fir das DRK-Zentrum am
Spessartring, Ramstein-Miesenbach 1959

Seile 34 von 43



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

Die Fachgutachter kommen zu dem Ergebnis, dal® an verschiedenen Gebaudefronten die
Grenzwerte der 16. BImSchV fir die Flachennutzungen "Allgemeines Wohngebiel” und
"Kerngebiet" Uberschritten werden. Am Tag wird der jeweilige Grenzwert von 59 dB (A) fiir
Wohngebiete bzw. von 64 dB (A) fur Kerngebiete an etwa 2/3 der geplanten Gebaude trolz
einer allgegenwartigen Fluglarmbelastung von 57 dB (A) eingehalten. In der Nacht hingegen
werden die Grenzwerte nahezu an 2/3 der Gebaude lberschritten. Dies liegt an der im Ver-
haltnis zum Tag hoheren Fluglarmbelastung, die den Grenzwert fur "Wohngebiete" bereits
ausschopft. Darilber hinaus verringern sich auch die Verkehrslarm- und Gewerbelarmbelas-
tungen in der Nacht nicht im gleichen Verhaitnis wie der Grenzwert. Als Beurteilungsgrund-
lage wurde die 16. BImSchV herangezogen, da die strengeren Richt- bzw. Orientierungswer-
te der anderer Richtlinien mit ihren (Teil-)Beurteilungspegeln fir sine bestimmte Gerauschart
vorgesehen sind und daher nicht mit dem (Gesamt)Beurteilungspegeln aus der Summe der
auftretenden Immissionen zu vergleichen sind.

Der Gutachten kommt bei seinen Betrachtungen zum Ergebnis, dal} die zu erwartende Ge-
samtgerauschbelastung zwar als "belastigend” einzustufen ist, jedoch keinesfalls zu einer
Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf dem Schlachthofareal fiihrt.

Dabei wurden die folgenden Betriebszustande im Bereich des DRK Verwaltungs- und Ret-
lungszentrums (Flursticke 182/4 und 182/5) zu Grunde gelegt:

Ein Martinshorneinsatz ist im Bereich des DRK Verwaltungs- und Rettungszentrums im Re-
gelfall - auch zur technischen Funktionsprifung - nicht erforderlich. Lediglich bei einer be-
hinderten Einfahrtmaglichkeit auf die offentliche Verkehrsflache des Spessartrings werden

Sondersignale eingesetzt. Der Einsatz des Martinshorns erfolgt i. d. R. erst nach Verlassen
der Grundstuckseinfahrt auf 6ffentlichen Verkehrsflachen, soweit dies geboten erscheint.

Regelmallige Be- und Entladevargange finden lediglich im Rahmen einer Belieferung mit
Verbrauchsmaterialen etwa alle 14 Tage statt. Sie erfolgen regelmaiig durch Lkw mit weni-
ger als 7,5 to. Die Be- und Entladevorgange sind auf etwa 30 Minuten begrenzt.

Die Beladung der Einsatzfahrzeuge mit Verbrauchsmaterialien erfolgt in den geschlossenen
Hallen. Nachtliche Lkw-Fahrten und Beladevorgange finden nur in Ausnahmefallen (Katast-
rophenschutz) statt. Die Desinfektion des Fahrzeuginneren von Einsatzfahrzeugen erfolgt
auf Grund entsprechender gesetzlicher Vorgaben stets im Inneren der Hallen.

Es finden keine Ubungen auf dem DRK-Grundstiick statt.

Die Betriebsvorgange wurden vom Deutschen Roten Kreuz am 10.06.99 als realistisch und
fir die Zukunft bindend beslaligt. Eine Ausweitung der Betriebstatigkeit, die zu hoheren ge-
werblichen Immissionen flhren wird, ist somit nicht zu erwarten.

Im Bereich der bestehenden Tankstelle am Spessartring (Flurstick 184 / 1) ist an der Pkw-
Waschanlage das Schliellen der Einfahristore bzw. die Installation einer entsprechenden
Schliefautomatik erforderlich. Die Eigentiimerin hat zur Durchfuhrung der Malnahme am
18.09.19596 ihr Einverstandnis erklart. Aus dieser Mallnahme entstehen keine Kosten fir die
Stadt Offenbach a. M.

Trotz der o. g. Malinahmen sind Schallschutzmalinahmen zum Schutz der Wohnbevélke-
rung vorzusehen (vgl. dazu auch Kap. 7.8). Folgende Larmpegelbereiche sind zu beachten:
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Tabelle 2:

"Schlachthof™

Gebi—iudeu Aufpunkt : Larmpegelbereich
A 1]
B I "
C 1
D Il ]
E [
F I11
S ) Il
H/I Nordseite i
West- und Ostseite Y
Sldseite V
K1 Hi
K2 ) 1l
L — Al
M Nord- und Ostseite 11
_ Stid- und Weslseile 1 S
N 11
O 1l
P 11
Q 11
R Il
o 1
T [11
U [
" Mordseite v
Ost-, Std- und Weslseile [
W 11
Y 111
Larmpegelbereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplans B 587
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9.5.2 Auswirkungen auf das Klima

Die Auswirkungen auf das Klima sind positiv zu werten, da infolge der geplanten Bebauung
keine KaltiuftabfluBbahnen abgeriegelt werden, die Durchgrinung des ehemaligen
Schlachthofgelandes dem Verlust von Kaltluftentstehungsflache (Wiesenbrache) gegenii-
bersteht und durch die Offenlegung des Hainbachs wesentliche kleinklimatische Verbesse-
rungen zu erwarten sind.

9.5.3 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Wasserversorgung:

In Anbetracht des immer knapper werdenden Umweltgutes Wasser® hat der Magistrat der
Stadt Offenbach ein Konzept erarbeitet, das den Zusammenhang zwischen Stadt-
entwicklung, Bauleitplanung und Wasserversorgung darstellt (im folgenden als ,Wasser-
sparkonzept® bezeichnet). Dieses Konzept aus dem Jahr 1996 liegt den zustandigen Fach-
behérden vor.

Innerhalb des Wassersparkonzepts wird der Wasserbedarf der bebauten Stadtbereiche, der
rechiskraftigen und sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane, der Bauflachenreser-
ven des Flachennutzungsplans und des Regionalen Raumordnungsplans sowie von weite-
ren Potentialen ermittelt bzw. abgeschatzt. Innerhalb dieser Darstellung ist das Areal des
Schlachthofs mit einer Baumasse von 52.000 gm Bruttogeschofflache enthalten. Dem Be-
darf werden Wassersparpotentiale gegenibergestellt.

Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, daf} die dargestelite Stadtentwicklung bis zum Jahr
2000 und die damit einhergehende Wasserbedarfssteigerung durch Wassersparpotentiale
aufgefangen wird und somit keine wesentliche Verbrauchssteigerung eintritt. Die kritische
Trinkwasserverbrauchsgrenze aus dem Jahr 1991 von 8.502.349 cbm steht nach diesen
Erkenntnissen im Einklang mit dem Trinkwasserbedarf der Stadt Offenbach im Jahr 2000.

Da die Realisierungzeitraume der Bebauungsplane teilweise Uber das Jahr 2000 hinausrei-
chen, wird auch fir diesen Zeitraum der Nachweis esiner gesicherten Wasserversorgung
gefihrt. Dieser Nachweis basiert auf der Feststellung, daft die Einspareffekte bis zum Jahr
2000 nicht ausgeschépft sind und daf} der Mehrverbrauch nach 2000 durch zusatzliche Ein-
sparmoglichkeiten abgedeckt sind. Auch dieses Konzept liegt der zustandigen Fachbehorde
VOr.

Die o. dargesteliten Uberlegungen gelten als Nachweis zur gesicherten Deckung des Was-
serbedarfs auf gesamtstadtischer Ebene gemalt des Merkblatts und des Kriterienkatalogs
zur Beriicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitplanung.

Niederschlagswasser:

Die im Plangebiet anstehende Rupeltonschicht verhindert die Moglichkeit, Dachflachenwas-
ser im Boden versickern zu lassen.
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Das Speichern von Dachflachenwasser in unterirdischen Zisternen ist infolge des umfang-
reichen Unterbauung des Areals durch Tiefgaragen ebenfalls nicht méglich. Des weiteren ist
aufgrund konstruktiver Probleme eine Unterbauung der denkmalgeschitzten Altbauten nicht
darstellbar. Eine oberirdische Sammlung des Wassers kann aufgrund der mangelnden Fla-

chenverfugbarkeit infolge der angestrebten stadtebaulichen Dichte nicht durchgefihrt wer-
den.

Die Zuleitung von grofteren Mengen an Dachflachenwasser in den Hainbach erweist sich als
nicht machbar. Durch die Zuleitung wirde das Problem des gelegentlichen Trackenfallens,
das bereits aufgrund des begrenzten Wasserdargebots besteht, weiter verscharft. Da sich
bei Stark-Regen auch der maximale Zuflul von Dachwasser zum Hainbach ergibt, mul} das
Bachbett so dimensioniert sein, dal} es zu keinen Rickstauungen kommt. Dies wirde dann
in Trocken-Perioden dazu fuhren, daf sich eine geringere Wassermenge in einem gréeren
Querschnitt bewegen miite.

9.5.4 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaft sowie Eingriffs- / Aus-

gleichshilanzierung

Zum Bebauungsplan wurde ein Landschaftsplan erarbeitet, der mit dem Planungsfortschritt
fortgeschrieben wurde.” Dieser Landschaftsplan beschreibt, ermittelt und bewertet die durch
die Realisierung des geplanten Bebauungsplans moglichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft.

Der folgende Abschnitt ist den textlichen Ausfuhrungen des Landschaftsplans entnommen: °

"Durch die Nutzungsaufgabe des Schlachthofs von Offenbach stelite sich die Frage der
stadtebaulichen Weiterentwicklung der ca. 48.000 gm grolen Flache. Der stadtebauliche
Rahmenplan entwickelte fir das Gelande ein Nutzungskonzept, das neben Wohnbau-
nutzung auch einen Teil gewerblicher Nulzung vorsah. Diese gewerbliche Nutzung soll der
Versorgung der umliegenden Wohnungen dienen. Die denkmalgeschiitzten Gebaude-
komplexe sollten erhalten bleiben und durch Nutzung ihr Bestand nachhaltig gesichert wer-
den. Aus dem daraus entwickelten Bebauungsplan ergeben sich Beeintrachtigungen von
Matur und Landschafl, aber durchaus auch positive Aspekte:

Negative Beeintriachtigungen:

Zeitweise Beeintrachtigung der benachbarten Gebiete durch Larm und Staub wahrend der
Bauphase

Uberbauung und Versiegelung von Flachen, Verlust von Flachen mittlerer und nachrangiger
Bedeutung fir den Naturhaushalt

L.AUB., Gesellschaft fir Landschaftsanalyse und Umweltbewertung: Landschaftsplan zum
Bebauungsplan .Schlachthof* in Offenbach / Main; April 1995; Fortgeschrieben zur offentlichen
Auslegung mit Stand April 2000

L.AUB., Gesellschaft fir Landschaftsanalyse und Umweltbewertung: Landschaftsplan zum
Bebauungsplan "Schlachthof” in Offenbach / Main: April 2000
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere

Verlust von klimatischen Ausgleichsflachen

Veranderung des Landschaftsbildes durch die geplante bauliche Verdichtung
Zukinftige Emissionen durch Verkehr und Entstehung von Abwasser und Abfall
Positive Aspekte:

Flachenentsiegelung von ca. 3.100 gm

Austausch der Auffullungen gegen Oberboden und damit Verbesserung der Lebens-
bedingungen fiir Pflanzen und Bodenlebewesen

Positive Beeinflussung des Kleinklimas durch Offenlegung eines Gewassers
Klimaverbesserung durch intensive Begriinungsmafnahmen

Schaffung von Flachen zur wohnungsnahen Erholungsnutzung

Erhalt von denkmalgeschiitzten Komplexen

Anpflanzen von Badumen und Baumgruppen

Verbindung des Full- und Radwegenetzes Uber das Gelande des ehemaligen Schlachthofes

Intensive strukturreiche Durchgrinung der Freiflachen, besonders im Bereich der Aligemei-
nen Wohngebiete

Intensive Begrinung der Tiefgaragen (Mindesterdiberdeckung 80 cm) einschliefllich Pflan-
zung von Baumen

Anpflanzung von standortigerechten Baumen und Strauchern auf mindestens 20 % der be-
grinten Freiflachen, hiervon mindestens 30 % der Flache mit heimischen Gehélzen

Zwar werden im Zuge der Durchgriinung des geplanten Baugebiets mehr Griinflachen ge-
schaffen als derzeit vorhanden sind, jedoch wiegen alle geplanten Malnahmen den Verlust
einer Wiesenbrache im Siden des Gelandes, mehrerer Ruderalflachen, den Verlust von
Baumen und Baumgruppen und den Verlust eines Teils einer ehemaligen Parkflache nicht
auf. Der Eingriff fUhrt somit zu nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen. Dies dokumentiert
auch die im Anhang befindliche Bilanzierung gemaf der "Richtlinie zur Bemessung der Ab-
gabe bei Eingriffen in Natur und Landschaft”.

Die Bilanzierung beruht auf dem Bestand wie in Plan Nr.: 1 "Okologische Bewertung der
Nutzungs- und Biotoptypen" dargestellt sowie auf den in Plan Nr.: 2 "Konflikt- und Malinah-
menplan” und den landschaftsokologisch relevanten Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft ergibt eine Biotopwertdifferenz von
57.086 Punkten. Dieses Defizit kann auf dem ehemaligen Schlachthofgelande nicht ausge-
glichen werden. Daher wird eine Mallnahme zum Ausgleich im Rahmen der Grilnringpla-
nung der Stadt Offenbach (Senefelderstralie) realisiert werden. Es handelt sich hierbei um
eine ehemalige Lagerflache, die mit einer krautreichen Wiesenmischung (ca. 2.170 m®) ein-
gesat wird.®

vgl. LAUB: Plan Nr. 3 JAusgleichsmalnahmen zu Eingrifien im Bebauungsplan B 587 im Be-
reich Grinring der Stadt Offenbach - Senefelder Stralte”, April 2000

Seita 39 u'r}'n fi-S



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schlachthof)

Abbildung 6. Flache an der Senefelder Stralie auf der die durch den Bebauungsplan verur-
sachten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden sollen (ohne
Mafistab)

Innerhalb dieser Wiesenflache wird eine Baumgruppe von 5 Baumen gepflanzt werden. Wei-
terhin wird im Randbereich eine Strauchflache (ca. 350 m®) mit heimischen, standortgerech-
ten Strauchern bepflanzl werden. Durch die Lage innerhalb des geplanten Griinrings und die
damit verbundenen positiven Vernetzungseffekte ist die Malnahme von ihrem Biotopwert
her betrachtet hoherwertig einzustufen, so dall durch die Realisierung dieser Malnahme die
Eingriffe in Natur und Landschaft im Zuge der Aufstellung des B 587 “Schlachthof der Stadt
Offenbach a. M." ausgeglichen werden kénnen. Die Sicherung dieser Malinahme erfolgt
durch einen stadtebaulichen Vertrag.

Zusammenfassend ist die notige Fallung von Baumen sowie Inanspruchnahme siedlungs-
okologisch teilweise wertvoller Flachen aufgrund der geplanten Bebauung negativ zu werten.
Demgegenuber steht jedoch die Schaffung neuer Lebensriume fir Tiere und Pflanzen
durch die intensive Durchgriinung des Gelandes, die auch die Dachflachen der Tiefgaragen
mit einschlielt. Die Tiefgaragen selbst sind jedoch ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Boden. Die Betroffenheit dieses Schutzgutes ist allerdings in jedem Fall gegeben, sei es die
derzeit bestehende Versiegelung weiter Flachen oder der zukiinftige Eingriff in die Boden-
schichtung, um die Oberflache soweit wie moglich zu entsiegeln. Die Nutzung und Umges-
taltung bestehender bebauler Fl&chen ist im vorliegenden Fall positiv gegeniber einem
Ausweichen in Stadtrandbereiche und den damit verbundenen Eingriffen in Natur und Land-
schaft zu sehen, "

LA
[5 L
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 (Schiachthof)

9.5.5 Auswirkungen auf den Boden / auf Bodenkontaminationen

Aufgelassene Industrieareale, die einer empfindlichen Neunutzung zugefihrt werden sollen,
sind unter dem Gebot der "planerischen Vorsicht" zunachst als potentielle Altlastenver-
dachtsflachen zu behandeln.

Um die von moglichen Bodenverunreinigungen ausgehenden schadlichen Umweltainwirkun-
gen moglichst frih zu erfassen und um diesen entgegenwirken zu kénnen, wurde bereits im
Jahre 1993 eine Alllastenerkundung durchgefiihrt.”” Im Rahmen dieser Untersuchung wur-
den auf dem gesamten Schlachthofgelande 70 Sondierbohrungen a 2,0 m abgeteuft. Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dal die entnommenen Bodenproben keine Anzeichen
einer Kontamination auf grundwasser- oder umweltgefahrdenden Stoffen aufweisen.

Mit Schreiben vom 09.07.1996 hat der Umlandverband darauf hingewiesen, dalk im Bereich
des Baugebietes WA 2E“ nordlich der bestehenden Tankstelle eine Altablagerungshinweis-
flache mit der Schlusselnummer 413 000 000 070 A erfalit ist, die in der folgenden Abbil-
dung dargestellt ist. Es wird aus der Abbildung deutiich, dafi nur ein geringer Teil des Gel-
tungsbereichs im Osten davon tangiert wird.

10 Brauer & Distler, Bilro fiir Grundbau: Altlastenerkundung durch Sondierbohrungen am Projekt
Schlachthaf in Offenbach am Main, NeustadtVWeinstr. 1984
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: '
A=

Abbildung 7: Altablagerungshinweisfiiche (Abbildung ohne Malstab)

Fiir das Baugebiet ,WA 2E" wurden 10 Baggerschiirfungen durchgefiihit.”’ Die Untersu-
chungsorte sind in Abbildung 8 durch Kreise mit einer Numerierung markiert.

Durch den Bodengutachter wurde in dem dargestellten Bereich eine ca. 20 m lange und ca.
3 m breite Auffiillung lokalisiert, deren Méchtigkeit sich zwischen 0 m und maximal 2,5 m
bewegt. Bei den verfiliten Stoffen handelt es sich um Altbaustoffe (Ziegel, Schotter, Beton,
Sand, Schiuff sowie sonstige mineralische Stoffe), die frei von Hausmill oder grundwasser-
bzw. umweltgefahrdenden Stoffen sind. Ein Gefdéhrdungstatbestand im Sinne der zu beach-
tenden Rechtsvorschriften konnte durch den Gutachter nicht festgestellt werden. Die Fliche
ist nach fachgutachterlicher Aussage fiir eine Wohnnutzung geeignet. Es miissen zur Reali-
sierung keine besonderen MaBnahmen ergriffen werden, die dber die Anforderungen der
einschldgigen Gesetze (Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz, Bundes-Bodenschutzgesetz)
hinausgehen.

11 Geocontrol GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zum Baugrund — 2. Altlastenerkundung, Neu-
stadta. d. W. 1996
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 587 {Schlachthof)

Abbildung 8: Standorie der Baggerschirfe (Abbildung ohne Malistab)

9.6 Bodenordnung

Fur den Bereich des Schlachthofgelandes sind bodenrechtliche Verfahren im Sinne des
1. Kapitels, vierter Teil des BauGB (§§ 45 bis B4 BauGB) nicht erforderlich.

9.7 Kosten

Die Stadt Offenbach tragl die Kosten fir die Unterhaltung und Sicherung der dffentlichen
Stral3enverkehrsflachen sowie zur Unterhaltung des herzustellenden Fulk- und Radwegs an
der Westseite des Schlachthofgelandes.

Weilere Kosten entstehen der Stadt Offenbach nicht.
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