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Anlage 1
zur Mag.-Vorlage Nr./f:-_/ ‘e

Begr{indung zum Bebauungsplan Nr. 521 - Industrie- und
Gewerbegebiet siidlich der MUhlheimer Strafe -

1. A]lgémeine Hinweise

Die Stadtverorénetenversammlung hat in {hrer Sitzung vom
21.5.1981 beschlossen, fiir das Industrie- und Gewerbegebiet
sidlich der Mihlheimer StraSe einen Bebauungsplan im Sinne des
€ 3o BBauG auvfzustellen.

Dieser Beschlufi ist in der Offenbach-Post vom 10.12.1981 gemids
§ 2 Abs. 1 Satz 2 BBauG orts{iblich bekanntgemacht worcden.

Nachdem der Planentwurf vom 27.7.1983 samt Begrlindung am
18.8.1983 von cder Stadtverordnetenversammlung gebilligt und
seine Bffentliche Auslequng angeordnet worden war, fand diese
vom 19.9. bis 18.10.1983 statt. Zuvor waren Ort und Dauer ger
Auslegqung am 9.9.1983 in der Offenbach-Post bekanntgemacht
worden.

Wéhrend der 3ffentlichen Auslegung wurden wvon

1. der Stadt Mihlheim

2. dem Hess. Landesamt f{ir Strafenbau
3. der Industrie- und Handelskammer
4. der Kreishandwerkerschaft

S. den Herren Schiwek und Seipp

6. der EVO und

7. der Pirma MAN-Roland

Bedenken und Anregungen eingereicht, {iber die in der Sitrung
der Stadtverordnetenversammlung am 19.1.1984 aufgrund eines
 Antrages vom 15.12.1983 entschieden wurde.

- Auf dessen nihere Begrlindung zum Antrag vom 15.12.1983 wird
ausdrlicklich verwiesen -.

Braebnis der Behandlung von Bedenken und Anregqungen:

Bis auf die nachstehend geschilderten zwei FPElle blieben die
eingereichten Anregungen und Bedenken unberiicksichtigt:

2) die seitherige textliche Festsetzung Nr. 1
wurde neu gefaBt _

b) eine geplante Hochspannungsleitung im Bereich der
LaskastraBe wurde nachrichtlich eingetragen

c) die Festsetzung einer maximalen Hallenhbhe entfElilt.

Vorstehende Beschllisse filhrten zur Anderung des Planinhaltes
vom 27.7.1983 und damit zum Planentwurf wvom 15.12.1983, cer
geniB Beschluf éder Stadtvercordnetenversammlung vom 19.1.1984

offentlich auszulegen ist.
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Planunqgsanlaf

Das Plangebiet ist Teil des gr8Bten, zusammenhdngenden Gewer-
be- und Industriegebietes der Stadt Offenbach. Bel einer Ge-
samtliénge von ca. 2,4 km erstreckt es sich entlang der MGhl-
beixer Strase vom Industrieareal der Farbwerke Hoechst im We-
sten bis zum neuen Priedhof an der Gemarkungsgrenze zu Mihl-
heim. Sitdlich grenzt das Bundesbahngeldnde an mit Giterbahnhof
und DB-Trasse Frankfurt/M - Bebra.

Kennzeichnend ist die vorhandene (berwiegend industrielle und
gewerbliche Nutzung. Dariliberhinaus befinden sich hier noch

gréfere zusammenhingende unbebaute bzw. brachliegende Fl&chen.
Divergierende Nutzungstendenzen sind feststellbar. .

Die Aufstellung des Bebavungsplanes ist erforderlich, um die
Reserven gewerblicher Bauflichen in den vorhandenen Gewerbe-
und Industriegebieten zu sichern und zu aktivieren. Konflikte,
édie aus Nachbarschaft gewerblicher Nutzung und ¥Wohnnutzung,
aus ungesicherter ErschlieBSung in Teilbereichen und der
Rechtsunsicherheit bel divergierenden Nutzungstendenzen sich
ergeben kdnnten, sind in einer sinnvollen stiédtebaulichen Kon-
geption zu ordnen.

Planungsrechtliche Situation

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen FlEchennutzungsplan sind die Bauflichen als In-
dustriegebiete dargestellt, Hiervon abweichend trifft der Be-
bauungsplan auch die Festsetzung wvon Gewverbegebieten. Der im
Aufstellungsverfahren befindliche Flichennutzungsplan weist
hingegen gewerbliche Baufldchen aus, die gemdB & 1l Abs., 2
BauNVO sowohl Gewerbe- als auch Industriegebiete beinhalten.

Somit erfolgt eine vorzeitige Aufstellung ées Bebauungsplanes
gem58 § 4 a Abs, 3 BBauG. Die zwingenden Griinde hierfir erge-
ben sich aus dem unter Punkt 2 - Planungsanlaf - dargelegten
Erfordernissen.

Sowohl im wirksamen als anch im zukiinftigen FlEchennutzungs-
plan ist im Zuge der Uberfiihrung der LaskastraBe die Trasse
der B 448 ausgewiesen.

Verbindliche Bauleitplanung

Vom Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes werden
folgende ibergeleitete bzw. nach den Vorschriften des BBauG
aufgestellte Pléne tangiert: :

- Bebauungsplan Nr., 122 von 1923
(Verfahren nach ABO)

- Fluchtlinienplan ¥r. 266 von 1952
{(Verfahiren nach HAG)
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Fluchtlinienplan Nr. 293 von 1954
(Verfahren nach HAG)
Pluchtlinienplan Nr. 304 von 1954
(Verfahren nach EAG)
Fluchtlinienplan Nr. 363 von 1960
(Verfahren nach HAG)
Bebauungsplan Nr. 56 von 1962
(Verfahren nach BRauG)

- Bebauungsplan Nr. 57 von 1963
(Verfahren nach BBauG)

]

]

DPie im Geltungshereich des vorliegenden Bebauungsplanes ge-
troffenen Festsetzungen dieser Pléne werden ersetzt.

Landschaftsplan

Die Stellungnahme (ber das Brfordernis eines Landschaftspla-
nes wurde bei der Unteren Naturschutzbehdrde beantragt, die
mit Schreiben vom 17.3.1982 gem3B § 4 Abs. 1 des Hessischen
Katurschutzgesetzes den Verzicht avf die Erestellung eines
Landschaftsplanes erkldrte.

Stidtebauliche Situatioﬁ

Baulich-rdumliche Gegebenheiten

Die Flichengr3Be des rEumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes betrégt ca. 35,50 ha. Das Geblet ist weitgehend be-
baut, die Art der Gebiudenutzung ist gekennzeichnet durch ge-
werbliche und industrielle Nutzung. Wohnbauten sind in der Re-
gel Teil der betrieblichen Anlagen.

Tabelle 1

Flachenbilanz - Bestand

1fd. Nr. Allgemeine Flichen- ca. Plichenantell

nutzung bha %
s Verkehre- und Versor-

, gungsflachen 2,99 8,42

2 bffentliche Grinfliche 0,12 0,34
2 Fettobauland -
3.1 verarbeitendes Gewerbe 20,46 57,63
- Baugewerbe 0,33 0,93
3.3 tertidrer Sektor 2,52 7,10
3.4 Wohnen 0,86 2,42
3.5 , nicht bebaute Grund- :

stiicke , 8,22 23,16

insgesanmt 35,50 lco

-tcnccl:ﬂ:::ls:-g:ll:-ns-xaahns:-:-:ztne:sn:c:suxnn::sn:--ntl:n:sﬂz

Gemessen an der Grundflichenzahl ergibt sich folgendes Spek-
trum der Baudichten:
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Tabelle 2
Flachentilanz - Bestané (Nettobestand)
1fd.Nr. Grundfléchenzahl ca. Flichenanteile
von bis ha L
iz - 0,29 13,88 42,84
2. 0,30 - 0,39 2'22 6'86
3. 0,40 0,49 11,07 34,16
‘c 0.50 - 0359 1'81 5;5q
L. o,60 . 0,69 3,18 9,84
tiber 0,7 0,23 0,71
insgesart 32,35 loo

Die Erschliefung des Gebietes mit Verkehrs- und Wegefldchen
sowie die Ver- und Entsorqung cder Baugrundstlcke ist gesi-
chert. Eine Industriegleisabzweigung f£Uhrt auf dae Geldnde der
Firma MAN-Rolandg. :

Ratiirliche Gegebenheiten

Das Geldnde ist als eben zu bezeichnen, ein leichtes Gefille
besteht zum siidlichen Gebietsrand. Grundstlicksfléchen kleiner
und mittlerer GrdBe sind nur gering begriint. Durchgehende
Randbepflanzungen weisen die Grundstiicke &stlich des Briels-
weges auf. Das Gelinde der Firma MAN-Roland enth&lt eine Teil-
fliche, die fiir den Angelsport genutzt wird. Eine &kologische
Bedeutung zum gegenwirtiagen Zeitpunkt kommt den grofien, unbe-
bauten Flichenbereichen zu beiden Seiten des Brielsweges mit
Gras- und Buschvegetation zu.

Allgemeine Strukturdaten

Im Gebiet bestehen gegenwirtig 49 Gewerbe- uné Industriebe-
triebe. Die Anzahl der Beschiftigten betrigt ca. 3 4oo. Hier-
von arbeiten in den vorhandenen 4 Betrieben des Maschinen- und

Fahrzeugbaues 2 515 Beschéftigte (ca. 74 3%).

Standortqualitét

Die Standortqualitidt als stidtebaulicher Funktionsbegriff be-

inhaltet folgende Einzelelemente:
a) Allgemeine strukturelle Lage

Von wesentlicher Bedeutung ist die Lage innerhalb des gqr88-
ten zusammenhingenden Industrie- und Gewerbegebietes der
Stadt, wobei laut Plichennutzungsplanung kinftig noch Zo-
wlchse entstehen durch Ausweisung umfangreicher gewerbli-
cher Bauflichen siidl. der Bahntrasse entlang des Lammer-
spieler Weges.
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b) Landschaftliche Gegebenheiten

Landschaftlich klimatisch bedeutsam sind das nbdrdlich der
MOhlheimer StraBe gelegene Landschaftegschutzgebiet - Ruh-
mihlgraben - unéd die siidlich des Bundesbahngelindes gele-
gene Hohenkuppe des Lohwaldes. Der Kuhmihlgraben oilt als
klimatisch leitende Feuchtzone, durch die Windstrdmungen
aus der Wetterau weitergefihrt werden.

¢) Lage im stEdtischen und regionalen Verkehrsnet:z

Zentrale Bedeutung fiir die Verkehrgerschliefung hat die
Mihlheimer StraBe (B 43). Sie ist vierspurig ausgebaut und
verbindet Offenbach mit Prankfurt und dem Hanauer Raum. Auf
ihr verkehren die Buslinien 20 und 21 mit Haltestellen im
Bereich der LaskastraBe, des Brielsweges und des Neuen
Friedhofes.

Stiddtebauliche Ziele

Die generelle Zielsetzung besteht darin, fllr das Gesamtgehiet
eine gewerbliche und industrielle Nutzung zu sichern. Bezogen
auf die einzelnen Pestsetzungen des Bebauungsplanes ergeben
sich als weitere Ziele: '

- planungsrechtliche Mafinahmen gegeniiber divergierenden Nut-
zuongstendenzen,

- enissionsreduzierende Festsetzungen in Grenzlagen zwischen
gewerblicher Nutzung und Wohnbauflachen,

- gr58tmdgliche bauliche Disponibilitdt fiir betriebliche Bav-
ten bei der Ausweisung der {berbaubaren Flichen und bei der
Bestimmung des MaPRes der baulichen Wutzung,

- Beriicksichtigung der Erfordernisse Auflockerung und Geblets-
beqgriinunag,

- die Sicherung eines positiven stidtebaulichen Erscheinungs-
bildes insbesondere entlang der Hihlheimer Strape und an den
Gebietsrindern, :

- Berlicksichtigung vorhandener baulich-technischer Strukturen
sowie Elgentumsverhdltnisse.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der Rutzung

Der Bebauungsplan enthi3lt sowohl die Festsetzung von Indu-
striegebieten als auch von Gewerbegebieten. Bestimmungskrite-
rien gind dabei das vorhandene Nutzungsgefiige und Erfordernis-
se einer Baugebietsgliederung nach dem jeweils zul&ssigen Grad
der Imnissionen. i

Bo enthilt der Bebauungsplan folgende Baugebietsgliedercng ge-
geniiber der ndrdlich der Mihlheimer StraBe gelegenen Wobhnge-
biet:
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- entlang der Milhlheimer StraBe bis zum neuen Priedhof ein
mind. S0 m breiter Gewerbegebietsstreifen, wohei zur Reldu-
zierung von Schallimmissionen an der Nordseite der Miihlhei-
mer Strafile unter Abwigung aller Interessen dieser Gemenge-
lage folgende einschrinkende Festsetzung - im Plan "Textl.
Festsetzung Nr. 1" genannt - fiir die gesamte Mihlheimer
Strafe von Brockmannstrafe bis zur Ulmenstrafe getroffen
wird: '

*Betriebsanlagen und Einrichtungen sind schalltechnisch so
zu errichten und so zu betreiben, daB einschl. des betriebs-
bedingten Verkehrs (Werksverkehrs) an der ndrdlichen Bau-
grenze (Sidseite Miihlheimer StraBe) der Zquivalente Dauer-
schallpegel fiir nachts (22.00 - 6.00 Uhr) von 48 dB(A) nicht
iberschritten wird."

Die vorstehend genannten 48 dB(A) fir die Emmission an der
Slidgrenze der Kihlheimer Strafe reduzieren sich, bis der
Lirm die Nordseite der Mihlheimer Strafe erreicht, noch um
einiges, so daf die vorstehende neue Festsetrzung die Einhal-
tung etwa des Schallpegel gewdhrleistet, der nach DIN

18005 - Vornorm - flir Mischgebiete ausgewiesen ist (dort

45 aB(A)) | -

- sfidlich daran grenzt das Industriegebiet 4 an, das sich bis
zum Bundesbahngelinde erstreckt.

Zur Regelung divergierender Kutzungstendenzen trifft der Be-
bauungsplan zwei gesonderte Festsetzungen:

- in den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe fir WNah-
rungs- und Genufmittel nicht zuldssig;

- selbstindig gewerblich betriebene Anlaacen fir gesundheitli-
che und sportliche Zwecke wie Bowlingbahnen, Tennishallen
und fhnliches sind nicht zulidssig.

Diese Nutzungseinschrinkungen begrilnden sich folgendermaBen:

Gewerbe- und Industriegebiete vergleichbarer Standortqualitat
sinéd in gleicher Weise gefragt zuor Ansiedlung groBSflachiger
Aandelsbetriebe und Verbrauchermi3rkte sowie gewerblich betrie-
bener Anlagen wie Bowlingbahnen, Tennishallen u.d. Diese Ten-
denzen sind anch fiir das Plangebiet feststellbar. Aufgrund
fehlender Nachfrage im Nahbereich sind diese Binrichtuongen
weitrfumig orientiert. Warenmirkte, an falschen Standorten ge-
legen, treten in Konkurrenz zu den Einzelhandelsbetrieben in
den Stadtteilen, die in fuBlaufiger Entfernung zu den Wohnun-
gen die Versorgung der Bevilkerung sehr gut wahrnehmen,

Dieser Entwicklung stehen &ffentliche Belange entgegen:
- Der fiir die Gesamtstadtfunktion notwendige Kfz-Verkehr auf

den HauptverkehrsstraSen der Stadt wird beeintrdchtigt und
setzt die schon wihrend der Berufs- und Wirtschaftsverkehrs-
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spitzen liberforderte Leistungsfihigkeit der StraBen weiter
herab. : :

- Die Versorqung der Gesamtbevdlkerung mit Waren fir den téig-
lichen Bedarf, inshesondere Lebensmittel, in der richtigen
réurlichen Verteilung im Stadtgebiet in zumutbaren Pufigan-
gerentfernungen fiir alle kann nicht mehr gewihrleistet wer-
den, da die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen durch
diese BEntwicklung aufgegeben werden miissen.

- Industriegebiete mit den hier zul&ssigen Emissionswerten er-
fordern geeignete Standorte im Stadtgebiet mit m3glichst
grofen Abstinden zu Wohngebieten und in glnstiger Lage zur
Bauvptwindrichtung.

Aufgrund der bohen Siedlungsdichte in Ballungsgebieten ist da-
her die Flichenbasie fiir Industriegebiete eingeschrankt und
enteprechend die Sicherung vorhandener, giinstig gelegener In-

dustriegebiete vorrangig.

Der Ausschluf von Einzelhandelsbetrieben begriindet sich beson-
ders durch:

a) fehlende Nachfrage im Rahbereich

- geringe Beschiftiqungsdichte,
- Abschiopfen von Nahrungs-u. GenuB-Potential in Werkskantinen,
- Unwigbarkeiten im Kaufverhalten (iberwiegend ménnliche Be-
legschaft),

vorhandene, erweiterbare Versorgungseinrichtungen nbrdlich

der Milhlheimer StraRe.

b) Negative Auswirkungen auf benachbarte Stadtteilzentren:

- Der Versorgungsgrad im Nahrungs- und Genufmittelbereich be-
trigt 1t. Gutachten der Gesellschaft fiir Konsum-, Markt- und
Absatzforschung fiir das Sanierungsgebiet WaldstraBe aus dem
Jahre 1982:

fir die City = 291
fiir Biirgel - 64

Daraus ceht hervor, daB ein Kaufkraftabflo8 im Kahrungs- und
GenuPmittelbereich zur City besteht. Gro8e Verringerung des
Nahrungs- ond GenuBmittelanteils in der City verringert deren
Leistungsvermdgen schlechthin.

Prinzipiell gilt, daB der Grad der Agglomeration der Einzel-
handelseinrichtungen fiir die H8he des Gesamtumsatzes jeweils
entscheidend ist. Ein zus3tzlicher Kaufkraftabzug aus dem
Stadtteil Biirge)l bel gleichbleibendem City-Anteil schwicht die
allgemeine Funktionsfdhigkeit dessen Einkaufszentrums,
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Umgekehrt gilt das Agglomerationsprinzip auch £ir den SB-Le-
benseittelmarkt im Gewerbegebiet. -

Seine Konkurrenzstlrke ist mittel- und langfristig nur gesi-
chert durch Ansiedlung weiterer Mérkte. Die sukzessive Ent-
wvicklung zum EBinkaufszentrum ist dadurch vorgezeichnet,

Ma3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan bestimmt das MaB der baulichen Rutzung fiir
die Gewerbegebiete durch

GrundflzZchenzahl,
GeschoBflichenzahl,
Zahl der Vollgeschosse brw. Hbhe der baulichen Anlagen.

Filr die Industriegebiete durch

Grundflzchenzahl,
Baumassenzahl.

Die Grundflichenzahl wird generell mit 0,7 festgesetzt, Die
Geschofiflichenzahl betrdgt in Bereichen mit maximal 3-geschos-
siger Bebavung 2,0, bei maximal 4-geschossiger Bebauvung 2,2.
Die Baumassenzahl im Industriegebiet wird mit 5,0 festgesetzt.

Somit werden bei der Pestsetzung der Grundflichenzahl und der
Baumassenzahl die in € 17 BauNVO aufgefithrten Hochstwerte un-
terschritten. Im Vergleich zur bestehenden Nutzungsdichte (Ta-
belle 2) sind diese Werte bei weitem ausreichend. Die erfor-
derliche Auflockerung und Durchgriinung der Baugebiete wird da-
durch mittelbar verbessert.

Griin

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Pflanzgebot fest, das
pro 500 gm Grundstiicksfliche das Anpflanzen eines hochstdmni-
gen Laubbaumes bestimmt. Durch diese Pestsetzung so0ll die er-
forderliche Gebletsbegriinung generell sichergestellt werden.
Dariiberhinaus werden besondere Pflanzgebote getroffen:

-

entlang der Mihlheimer Strafle, soweit diles die vorhzndene
Bausubstanz zuldBt, einen 5 m breiten Vorgartenstreifen, wo-
bei dieser Btreifen im Bereich der Kreuzung Miihlheimer Str./
Brielsweg eine Ausweitung zu einer 25 m breiten Vorgarten-
und Pflanzfldche erhdlt,

zu beiden Seiten eines verbreiterten Brielsweges flankieren-
de Pflanzflichen auf privaten Grundsticksbereichen, die ver-
stirkt werden durch die PflanrmaBinahmen im Bereich B&schung
und an den StraBenréndern,

entlang dem siid-8stlichen Gebletsrand zur Bundesbahntrasse
hin eine Pflanzflédche zur Randbegrlinung.
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So entsteht in Verbindung mit der bepflanzten Einbcschung der
Fafenbahn, Grinfliche Neuer FPriedhof ein Grin- uné Pflanzrah-
men fir das gesamte Gebiet. Die Griinzone am Rrielsweg stellt
ein wichtiges stidtebauliches Gestaltungselement dar, dem
gleichzeitig klimatische Becdeutung zukomnmt.

Verkehrserschl ieBung

Die Verkehrserschliefung des Gebietes ist generell vorhanden
und ausgebaut. Sie erfolgt {iber die Mihlheimer StrafRe bzw.
iiber die von ihr abzweigenden Strafenziige BrockmannstraBe, Im
Groflen Ahl., Drei Briickenbauwerke fiihren iiber das Bahngeldnde.
Der Brielsweqg wird im Plan verbreitert, um kiinftig eine Fahr-
radverbindung sowie einen Reitpfad aufzunehmen.

Eine Erginzung des vorhandenen StraBen- und Wegenetzes ist le-
diglich vorgesehen im Bereich der BrockmannstrafSe., Zur Er-
schliefSung der silidlich angrenrenden Grundstiicke wird die
Brockmannstrafe als StichstraBe festgesetzt. Das Flurstick
364/12 wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlos-
sen und mit der Brockmannstrafie verbunden. Ostlich des Briels-
veges ist zugunsten der Plurstiicke 65/3, 66/5, 67/1 ein Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die Energieversorgung
Offenbach AG, ebenso die Wasserversorgung.

Ein neuer Standort fiir eine Umformerstation ist im Bebauungs-
plan im Bereich des dstlichen Wendehammers der StraBe Im Gro-
Ben Ahl festgesetzt.

Die Gasversorgung erfolgt durch die Hain-@aswerke AG. e
Die Rbwisser werden im Mischsystem abgeleitet.

Dae vorhandene Kanalsystem ist ausreichend dimensioniert. Die
Schmutzvasser werden der Kliranlage Frankfurt-Niederrad zuge-

fGhrt.

Der Raumordnungsplan aus 1978 berfihrt den vorliegenden Plan
mit der Lagefestlegung einer Hochspannungsleitung. Die EVO hat
angeregt, dlese Leitung samt Schutzstreifen in den Plan einzu-
tracen. Die Trasse wurde als eine nach anderen gesetzlichen
Vorschriften getroffene Festsetzung gemiB § 9 Abs, 6 BBauG
nachrichtlich @ibarnommen.

Da bis jetzt nicht feststeht, ob die kiinftige Hochspannungs-
leitung ober- oder unterirdisch verlegt werden wird, wurde aof
die Eintragung von Schutzstreifen verzichtet. =5
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Bodenordnende Mafinahmen

Flr die Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende
MaBnabmen durch Umlegung nicht erforderlich. Die fiir die Ver-
breiterung des Brielsweges nach Westen festgesetzten Fl3chen
so0llen freih&ndiq erworben werden.

Rosten der Realisierung des Bebauunosplanes

Piir die Verbreiterung des Brielsweges nach ¥esten, die Ver-
langerung der BrockmanstraBSe nach Sliden und die Verlingerung
der StraSe "Im GroSen Ahl®” nach Osten entstehen 2n

Brvérbskosten ca. 170 oo00.-- DM
Ausbauvkosten ca. 120 coco.-- DM
insgesant ca. 290 000.-- DM

Durch ErschlieBungsbeitrige flieBen ca. 261 ocoo.-- DM zuriick.
Die restlichen 29 00o0.-- DM werden aus Haushaltsmitteln der
Stadt finanziert.

Zus&tzliche ErlZuterungen

Tabelle 3

Flichenbilanz - Bebauungsplan (Nettobauland)

1fd.Rr. Baugebiet ca. Flichenanteile

ha L3
1 Gewerbegebiet 1 3,98 12,31,
2 Gewerbegebiet 2 0,37 1,14
3 Gewerbegebiet 3 7.79 24,09
4 Gewerbegebiet 4 20,20 62,46
insgesamt 32,34 loo

BRI N T N N T N S T R N N EE I EEEEEICC I NI EEEE RS

Vorgezogene Birgerbeteilicung

Die voraezogene Bliirgerbeteiligung gem&f § 2 a Abs. 2 BBauG hat
nach o6ffentlicher Bekanntmachung in der Offenbach-Post vom
10.5.1982 in Form einer Bilirgerversammlung am 27.5.1982 in der
Priedrich-Ebert-Schule und der Ausstellung des Bebauungsplan-
vorentwurfs im Stadtplanungsamt in der Zeit vom 17.5.1982 bis
11.6.1982 stattgefunden. '

Die Bedenken und Anregungen richtesten sich gegen den Ausschlu8
von Einzelhandelsbetrieben fiir Nahrongs- und GenuBmittel sowie
von selbstdndig gewerblich betriebenen Anlagen filir gesundheit-
liche und sportliche Zwecke. '
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Diesen Bedenken kann aus éden in der Begriindung zu Punkt 6.1
dargelegten Grinden nicht gefolgt werden.

Beteiliqung der Triger &ffentlicher Belange
Gemif € 2 Abs, 5 BB2uG eind die BehSrden und Triger derjeni-

gen Sffentlichen Belange, die durch das Bebauungsplanaufstel-
lungsverfahren beriihrt sein kénnten, beteiligt worcéen.

Die Mehrzahl dieser Behdrden und Triger 3ffentlicher Belange
hat erklart, daf gegen den aufzustellenden Bebauungsplan Be-
denken nicht bestehen und Anregungen nicht abgegeben werden
missen.

Die Eessische Landesanstalt fiir Umwelt regt aﬁ,

a) den Baumanteil durch Verringerung der Bezugsflliche zu er-
hbhen

b) zomindest teilweise Baumstandorte festzusetzen sowie in
einer Liste ¢die in Frage kommenden Arten anzugeben

c) zur Reduzierung der Schallemissionen flir einzelne Teil-
flichen flichenbezogene Schalleistungspegel so festzuset-
zen, daB keine Richtwertilberschreitungen in den Wohnge-
bieten auftreten :

d) zur Verbesserung der Luftqualitdt in den Gewerbegebieten
nur nicht wesentlich st3rendes Gewerbe anzusiedeln, Indu-
striegebiete in Anlehnung an die Abstandsliste des Nord-
rhein-Westfilischen Ministers fiir Arbeit, Gesundheit und
Soziales nach der Art der Betriebe so zu gliedern, das die
notwendigen Abstinde der einzelnen Betriebsarten zu Wohn-
bereichen nicht unterschritten werden,

Wihrend die Anregung c) durch Aufnahme der textlichen Fest-
setzung Nr. 1 beriicksichtigt worden ist, kann den Anregungen
2), b) und d) aus folgenden Griinden nicht gefolgt werden:

fu a):

Die vorgesehene Baumflichenrelation ergibt sich unter Berick-
sichtigung des zulissigen MafBes der baulichen Nutzung, der
Stellplatzverpflichtungen auf den jeweiligen Grundstiicken und
der internen Erschliefungsbediirfnisse. Mit dem Ziel der Ge-

bietsauflockerung und -begriinung werden ohnehin bei der Be-
stimmung des MaBes der Nutzung die Hochstwerte gemif § 17
BauNVO unterschritten. Die Anregung nach einer weiteren Ver-
ringerung der Bezugsfliche kann daher nicht erfilllt werden.

Zu b):

Durch die Pflanzfestsetrungen in Teil A, Ziffer 4.1, 4.2 und
4.3 der textlichen Festsetzungen ergibt sich eine mittelbare
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Fixierunq von Raumstandorten in wichtigen Bereichen des Plan-
gebietes: Vorgartenbereich zur MGhlheimer Strafe, entlang der
Bundesbahntrasse, im Bereich Brielsweg.

Zur Sicherung einer gr3stmdglichen baulichen Disponibilitst
fiir betriebliche Bauten mufl im Innenbereich der Grundstiicks-
fliche auf eine Standortfixierung verzichtet werden.

Die textlichen Festsetzungen sehen vor, da28 auf den Pflanz-
flachen hochstimmige Laubbiume bzw. hodenstindige Lauboehdl-
ze zu pflanzen sind. Dadurch werden sowohl Anforderungen, die
Bich aus mikroklimatischen Bedingungen als auch im Hinblick
auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes eraeben,
berlicksichtigt. Fiir eine weitergehencde Artenbestimmung be-
steht keine planungsrechtliche Grundlage.

‘Zu d):

Der Iwischenbericht iber die Brgebnisse der Erhebung zum Bmie-
sionskataster Untermain enth3lt Kartierungen von Emissionswer-
ten, u.a. von: Schwefeldioxyd, Stickstoffoxyd, Stzubnieder-
schli&gen, .

Die im Plangebiet germessenen Werte liegen dabei erheblich un-
ter den Werten vergleichbarer Werte, obwohl das Gebiet zwei-
felsohne belastet wird durch Emissionen der benachbarten che-
mischen Industrie.

Der zul&dssige Grad von Luftemissiconen wird durch das Bundes-
immissionsschutzgeretr und die zugehdrigen Durchfihrungsver-
ordnungen geregelt. Dies bedarf keiner gesonderten Festsetzung

im Bebauungsplan.

Zudem ist planungsrechtlich unstrittig, daB die BerlGcksichti-
qung gewachsener Strukturen {(wie hier das Nebeneinander von
Gewverbe und Wohnen zu beiden Seiten der MiGhlheimer Strafe) ei-
ne situationsbedingte Planung gestattet, die hinter dem bei
Neuansiedlungen {iblichen Standard bleibt.

11.2 Der Regierungsprasident in Darmstadt regt an:

&) zur Vermeidung von unzulidssigen Schalleinwirkungen in den
Wohnbereichen die entsprechende textliche Festsetzung zu
verandern

b) zu iberpriifen, ob der Bstliche Planbereich zwischen Briels-
weg und Friedhof ausreichend erschleesen ist

c¢) fir einen kiinftigen Knotenpunkt zwischen B 448 und der B 43
ausreichend Flichen zu reservieren

d) Angaben zur Abwasserentsorgung in die Begriindung aufznehzen

Die Anregungen a) und d) sind berilicksichtigt, indem der Text-
vorschlag (Textl. Festsetzung Nr. 1) in den Plan {ibernommen
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und die Begrilndung beziiglich Ausfihrungen zur Abwasserentsor-
gung erganzt worden ist.

Zu b):

Der Bereich 8stlich des Brielsweges wird {iberwiegend ausqge-
fillt von 2 groBen Firmen. Hier bestehen keine BrschlieBungs-
defizite,

Flir die unmittelbar 8stlich des Brielsweges angrenzenden
Grundstiicke werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes in
der Weise erweitert, dal das Plurstiick Nr. 248/5 als &ffent-
liche Verkehrefléche ausgewiesen und zur Sicherung der Ver-
und Entsorgung der angrenzenden Grundsticke ein Leitungsrecht
aufgenommen worden ist.

Zu c):

Eine spitere Durchquerung der B 448 berlicksichtiqt der Bebau-
ungsplan durch die ZurGcknahme der Baugrenzen, deren Abstand
an der engsten Stelle ca. 68 m betrigt. Die vom Hess. Landes-
amt f0r Strafenbau geiuferten Flichenwiinsche sehen keine di-
rekte Knotenverbindung zwischen B 43 und B 448 vor.

Das Eess. Landesamt fiir Strafienbau regt an, die Verkehrsfla-
chen der kiinftigen B 448 aufzunehmen. :

Die Trasse einer kiinftigen B 448 ist grindsZtzlich in der Wei-

ge berlicksichtigt, dafm die Baugrenzen entsprechend zurfickge-
nommen sind. Im Hinblick auf die verkehrstechnische Bedeutung
und daraus resultierenden Polgewirkungen erscheint die Durch-
fiihrung eines Planfeststellungsverfahrens als sinnvoller. Da-
bei kdénnen einzelne StraBenabschnitte auch besser nach ver-
kehrstechnischen Gesichtspunkten bestimmt werden.

Die Anregung der Energieversorqung Offenbach AG, die im Wende-
hammer der Strafile "Im GroBen Ahl" gelegene Blechtrafostation

durch eine neue Station in unmittelbarer Nihe zu ersetzen, ist
beriicksichtigt.

Die Industrie- und Handelskammer hat Bedenken gefuBert gegen
a) die gebietsbezogene Schallimmissionsbegrenzung
b) die Pestsetzung eines Gewerbegebietes 2

c) die Ricknahme der Baugrenzen und die Festsetzung von Stell-
platzflichen im Kreuzungsbereich des Brielsweges o

d) die Unterschreitung der Hdchstwerte gem%B8 § 17 Abs.l BauNVO
Aufierdem wird angereqt,

e) den Standort der Firma Wickes-Bauwnarkt fiber eine Festset-
zung als Sondergebiet ru sichern.

15
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Die Bedenken zu a) und b) richten sich gegen Festsetzungen aus
dem Bebauungsplanvorentwurf, der der Beteiligung Triger &f-
fentlicher Belange zugrunde lag. Diese Festsetzungen sind im
Bebauungsplan durch Hereinnahme der textl., Festsetzung Nr. 1
beriicksichtigt.

Die Punkte c), d) und e) bleiben aus folgenden Griinden unhe-
ricksichtigt:

Zu C)s

Betroffen sind im wesentlichen rwei groBe Grundsticke, die in
diesem Bereich noch unbebaut sind. Sie werden durch die Rick-
nahme der Baugrenzen weder in ihrer baulichen Nutzung beein-
tréchtigt, noch &ndert sich dzdurch das MaB der zulZssigen
Nutzung gegeniiber den benachbarten Grundstiicken.

Hinzu kommt, daB durch eine konzentrierte Anordnung der Stell-
pliétze an der Mihlheimer Strafe die {ibrigen Grundstilcksflichen
entlastet und in ihrer baulichen Disponibilitit verbessert
werden. . H '

Zu d)1s

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicke wird u.a. eingeschrinkt
durch Bauwiche, Stellplatzflichen, GrundstiickserschlieBung.
Eine Grundflichenzahl von 0,7 erscheint daher als bei weitem
ausreichend. ‘

In Verdichtungsgebieten ist eine Mindestauflockerung und Ge-
bietsbegrilinung von Industrie- und Gewerbegebieten unumging-
lich, inshesondere aus klimatischen Griinden und Grinden der
Luftreinhaltung. Deshalb wird die zuldssige Baumassenzahl in
den Industriegebieten auvf 5,0 beschrinkt. Die vorhandenen Nut-
zungsdichten unterschreiten die Baumassenzahl von 5,0 in der
Regel sogar erheblich.

Zu e):

Die vorhandene Anlage des Baumarktes genieBt Bestandsschutz
und wiréd durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur mit-
telbzr beriihrt. Es liegt jedoch nicht im Interesse der Ziel-
—getrzung des Bebauungsplanes, groBflichige Einzelhandelsbe-
triebe, éie sich auf die st3dtebauliche Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kdnnen (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), hier
insbesondere auf die Punktionsfihigkeit benachbarter Stadt-
teilzentren, planungsrechtlich festzuschreiben.

14
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Hans Schiwek Offenbach, 7. 3. 1984
Waldstr, 187
6050 Offenbach

e Drer ifonistrat der

:?_,,_nq,.— Soz Ofte s kach-Dez. Vi
ViR EZESUNGSAM
7.. MRZ. 'p"//i

\.

Betr.: Bebauungsplan Nr. 521 - 2, offentliche Auslegung -

Als Eigentiimer des Grundsyﬁcks Miihlheimer Str. 219 - 223 habe
ich in den offentlich ausliegenden Plan heute Einsicht genom-
men, Da ich feststellen muBte, daB sich in Bezug auf die bau-
rechtlichen Festsetzungen fiir mein Grundstiick gegeniiber dem
ersten Entwurf nichts geidndert hat, erhebe ich nochmals die
gleichen materiell-rechtlichen Bedenken, die in den Ausfiih-
rungen des Herrn Rechtanwalts Poppe mit Schreiben vom

17. 10. 1983 ausgedriickt worden sind,

b



