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TEIL I: BEGRUNDUNG

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt

geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

(Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Art. 2 Abs. 124, Art. 4 Abs. 100 G zur Strukturreform des Gebihrenrechts des Bundes vom 7. 8. 2013
(BGBI. | S. 3154)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geandert
durch Artikel 10 G zur Férderung der elektronischen Verwaltung sowie zur And. weiterer Vorschriften
vom 25. 7. 2013 (BGBI. | S. 2749)

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.502), zuletzt geandert
durch Artikel 5 Absatz 30 G zur Neuordnung des Kreislaufwirtschafts- und Abfallrechts vom 24. 2.
2012 (BGBI. I S. 212)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdausche,
Erschiitterungen und &hnliche Vorgange

(Bundes- Immissionsschutzgesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 02. Juli 2013 (BGBI. | S.
1943)

Gesetz zum Schutze der Kulturdenkmaler

(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. September 1974 (GVBI. S. 450) in der Fassung vom 05.
September 1986 (GVBI. S. 269), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Hessisches EnergiezukunftsG vom
21.11. 2012 (GVBI. S. 444)

Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm
(FluLarmG) vom 03.04.1971, neugefasst durch Bekanntmachung vom 31.10.2007 (BGBI. | S. 2550)

Hessisches Wassergesetz
(HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt geandert durch Artikel 62 des Gesetzes vom
13. Dezember 2012 (GVBI. S. 622)

Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 G des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

Hessische Bauordnung
(HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, ber. S. 180), zuletzt geandert durch Art. 40
G zur Entfristung und zur Verédnderung der Geltungsdauer von befristeten Rechtsvorschriften vom 13.
12. 2012 (GVBI. S. 622)
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2. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFESTELLUNG

Die Stadt Offenbach am Main beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 610
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets
zu schaffen.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Kaiserlei, der Uberwiegend durch hochwertige gewerbliche
Nutzung — insbesondere Buros und Dienstleistung — gepragt ist.

Der Stadtteil stellt aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet, an der Gemarkungsgrenze zur Stadt
Frankfurt, am sudlichen Mainufer und in Sichtweite der neuen EZB einen entwicklungsfahi-
gen Standort in Offenbach fir Biros und Dienstleistungen dar. Durch die Lage an der S-
Bahn und an der BAB 661 ist er verkehrlich sehr gut angebunden.

Die Stadte Frankfurt und Offenbach arbeiten seit den 1990er Jahren an einer gemeinsamen
Entwicklung des Stadtteils an der Gemarkungsgrenze. Auf Grundlage des gemeinsamen
stadtebaulichen Wettbewerbes aus dem Jahr 1993 wurde im Jahr 1996 ein stadtebaulicher
Rahmenplan erarbeitet. Im Jahr 1999 wurden daraufhin der Grundlagenvertrag zur Entwick-
lung des Kaiserleis und der Grenzanderungsvertrag zwischen den Stadten Frankfurt und
Offenbach geschlossen. Der o.g. stadtebauliche Rahmenplan wurde als Grundlage fur die
stadtebauliche Entwicklung bestimmt. Auf Offenbacher Gemarkung wurde bislang der Be-
bauungsplan Nr. 609 im Bereich zwischen der Warschauer Strale und Amsterdamer Stral3e
zur Rechtskraft gefihrt.

Wesentliche Grundintention des vertraglich zwischen den Stadten Frankfurt und Offenbach
vereinbarten Rahmenplanes war die gemeinsame Entwicklung des Kaiserleis als hoherwer-
tiger Gewerbe- und Dienstleistungsstandort. Darliber hinaus wurde die anteilige Ausweisung
von Wohnbauflachen vereinbart, die inzwischen aufgrund des festgelegten Siedlungsbe-
schrankungsgebietes des Flughafens Frankfurt am Main nicht mehr umsetzbar ist. Als stad-
tebauliche Dominante war im Bereich der Unterfiihrung der Berliner StraRe unter der Auto-
bahn der Standort von vier Hochhausern vorgesehen.

Der Rahmenplan sah zudem die Aufldsung des Kaiserleikreisels vor. Der Kreisel bildet bis-
lang die Autobahnanschlussstelle Offenbach-Kaiserlei der Bundestrale B 43 an die Auto-
bahn BAB 661.

Fur den Umbau der Autobahnanschlussstelle Kaiserlei inklusive der Strahlenbergerstral3e
wurde im Jahr 2000 der Planfeststellungsbeschluss rechtswirksam. Die Malinahme wurde
bereits teilweise begonnen und soll nun fortgeflihrt werden.

Die Stadte Frankfurt und Offenbach sowie Bund und Land haben sich daher im Jahr 2012
uber die Finanzierung des Umbaus der Autobahnanschlussstelle verstandigt. Es wurde eine
Fortschreibung des Rahmenplanes fur den Stadtteil Kaiserlei erarbeitet, der auf die aktuellen
Restriktionen eingeht.

Der fortgeschriebene Rahmenplan wurde von der Offenbacher Stadtverordnetenversamm-
lung am 12.09.2013 und der Frankfurter Stadtverordnetenversammiung am 30.01.2014 gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und bildet
nunmehr die Grundlage fur die zuklnftige bauleitplanerische Entwicklung im Stadtteil Kaiser-
lei.

Entwurf



Begriindung — Bebauungsplan Nr. 610

i
quisgen

V]
£102°20°80 (0] \.bq
“winieq
2BeOAYISIL £V NIO S1e O
VauayaA URIdSBUNIIRISID O O
:Bunuyatezaqueld

NYTdNIWHYY 1I3783SIVI ORNU

ule we Lnpjuels LZ€09
L91-E9L dgensInaIng
n

i o Sy
e S
- jwesbunue)dipe)s -
el we Lnpjuess PEIS { 0 /
- Juswabeuewneg pun . 0 F
~SuyansaA Bunueidipeis Jnj 1wy -

e We Y2equaK0 IPeS 7 N
“1eqebbeIyNY mv

R
P

Hqw Bunue)dipeis pun
ANP{BNYIIY In4 JeydS)|aseg

TEETONERY o

(Xew H) syoyapneqag sjewnxen  wi|

{XeW H) 240yapNEqag SlewiKeN W1z

(XeW H1) ayoujnes | slewixen  wiz
{xew H) o

QY ko
o 188]
@ﬁm\rmcc d

m\z o pP=

ﬂw@m

PNEQag elewixeN Wg'sZ

a
(H) 24gUopNEGEBISOPUIN Wiz v
@

{H1) auoynemsapuiy - Wiz
(Xew H) ayoyapneqan sjewen wg'sz

e wnz siq
uaqei62uaig Jnejsap JayaNBoN

nepap

(9.15.4) Z19s9BUIgENSWID)SIPUNG
65 yewab usuozzinyds

Al LR LT

1eAud-audeljunig

Yanuaje-aydeyunig I

(wp L xepW - gL ul -_‘_c“gs;lw wnu.DQ—“ § \
(wgh x _.“‘8.. _a.i_zxﬂ § B ) (= % ;

=) |

Sunziny JaLa) 3 # :
T %le g / 0
awesyM oI nedeipess =1 U% S
ayseysyomspunsg areqnequagy | ﬁ\
=
\ /\

pueISag-0q1ama9 ‘Bunijemiop ‘oG

/1 = W =
naN-aqiamag ‘Bunijemap ‘ong 4 %
@ & /& _—
sapsyamg _ i\
uejduswyey zu_:zn?-zs TR — v

. _
w
T 2 B

Stadt

Entwurf

Abbildung 1: Rahmenplan Kaiserlei 2013 (ohne Maf3stab)
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Der fortgeschriebene Rahmenplan sieht vor, unter Beibehaltung des bisher vorgesehenen
Verkehrssystems, den auf Dienstleistung und Gewerbe ausgerichteten Stadtteil weiterzu-
entwickeln. Der zentrale Bereich auf Offenbacher Gemarkung, zwischen der Strahlenberger-
straRe und der Gemarkungsgrenze, soll weiterhin mit durchlaufenden Gebaudefluchten ent-
lang der StrahlenbergerstraRe und der Kaiserleipromenade ein konsistentes stadtebauliches
Erscheinungsbild erhalten. Stadtebauliche Dominanten sollen sich allerdings nicht mehr auf
einen besonders herausgehobenen Bereich mit dem Hochhausquartett konzentrieren, son-
dern es sollen verschiedene Hochpunkte entlang der Achse der Strahlenbergerstrafl3e und
der BAB 661 ermdglicht werden. Deutlichere Unterschiede im Vergleich zur bisherigen Rah-
menplanung ergeben sich in den Quartieren sudlich der Strahlenbergerstrale und der Berli-
ner Stral3e, die groRtenteils auf Frankfurter Gemarkung liegen: Sudlich der Kaiserleiprome-
nade soll unter Freihaltung des S-Bahn-Tunnels ein im Vergleich zum nérdlichen Bereich in
der Gebaudehbhe etwas moderateres Quartier entstehen. Die Raumkante entlang der Kai-
serleipromenade wird mit Baumen auf den privaten Flachen gebildet. Mit der Ausrichtung auf
hochwertige Dienstleistungs- und Gewerbenutzung wird der bestehende Charakter des
Stadtteils Kaiserlei aufgegriffen. Das Ziel ist die Herausbildung einer erstklassigen Adresse
fur Unternehmen, auf der Suche nach einem neuen Standort in der Rhein-Main Region. Nut-
zungen, die ihrem Charakter nach dieser Zielstellung entgegenstehen, werden durch die
planungsrechtliche Feinsteuerung reguliert. Die Planungen im Kaiserlei entsprechen dem
realen Bedarf nach gréReren, zusammenhangenden Flachen fir Dienstleistungsnutzungen.
Dieser Bedarf wird regelmafRig durch das Amt fir Wirtschaftsforderung ermittelt (jahrlicher
Flachenreport). Offenbach hat, aul3er im Kaiserlei, kaum noch Flachen, die dafiir verwendet
werden kénnen.

Der Leerstand an Buroimmobilien ist im gesamten Stadtgebiet im Vergleich mit anderen
GroRstadten moderat. Es handelt sich dabei zumeist um nicht mehr zeitgemaf ausgestattete
Buroimmobilien. Die Nachfrage nach zeitgemaRen Immobilien kann in Offenbach kaum be-
friedigt werden. Eine Nachnutzung der leer stehenden Birogebaude wird unabhangig davon
angestrebt.

Im Rahmen der Fortschreibung des Rahmenplanes wurde eine Standortuntersuchung fur
eine Multifunktionshalle vorgenommen. Es wurden zwei Planungsvarianten mit der Lage der
Halle entweder innerhalb des Geltungsbereiches des Offenbacher Bebauungsplanes Nr. 610
oder auf Frankfurter Gemarkung im Bereich bislang landwirtschaftlich genutzter Flache ent-
wickelt. Die Uberpriifung der Machbarkeit der Realisierung einer Multifunktionshalle im Rah-
men der Rahmenplanfortschreibung anhand pauschaler Annahmen konnte insbesondere im
Hinblick auf die verkehrliche Erschlie3ung kein positives Ergebnis liefern. Der fortgeschrie-
bene Rahmenplan wurde daher ohne einen Standort fir diese Halle in beiden Stadten be-
schlossen. Die Stadte stimmen nach gleichlautender Beschlusslage allerdings Uberein, dass
es grundsatzlich moglich ist, dass bei einer vertieften Betrachtung mit einem detaillierten,
konkretisierten Nutzungskonzept eine Machbarkeit nachgewiesen werden kdnne. In diesem
Fall ware es notwendig, die planungsrechtlichen Grundlagen in einem spateren (vorhaben-
bezogenen) Bebauungsplanverfahren zu schaffen und etwaige notwendige inhaltliche Kla-
rungen vorzunehmen. Die nun von der Stadt Offenbach in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplane Nr. 610 und 614A erdffnen entsprechend der Ubereinstimmenden Beschlusslage
zum Rahmenplan keine Méglichkeit zur Errichtung einer Multifunktionshalle.
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Begriindung — Bebauungsplan Nr. 610

Bereits 1998 wurden die Aufstellungsbeschlisse fur die Bebauungsplane Nr. 610 sowie
Nr. 609 und Nr. 614 zur Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei gefasst. Aul3erdem wurde 1999
zwischen den Stadten Frankfurt und Offenbach mit dem Vertrag zur Entwicklung des Stadt-
teils Kaiserlei und einem Grenzanderungsvertrag der gemeinsame Grundstein fur die Ent-
wicklung des Stadtteils gelegt.

Die Fortschreibung des Rahmenplanes bildet die Grundlage flr die weitere bauleitplaneri-
sche Entwicklung im Gebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 610. Im Textteil des
Rahmenplanes wird das planerische und stadtebauliche Konzept erlautert:

LAls zentrales »Herzstiick« des Kaiserlei-Quartiers fungiert der Bereich zwischen Strahlen-
bergerstralBe im Norden und Kaiserleipromenade/ Berliner Strale im Stden. Die hier ent-
standene und noch entstehende Bebauungsstruktur tragt in besonderem Mal3e — als »Neue
Mitte« — zu Charakter und Erscheinungsbild des gesamten Stadtteils bei.

Die Fortschreibung des Rahmenplans orientiert sich dabei an den bereits durch die bisherige
Planung (Rahmenplan von 1996 und B-Plan Nr. 609) zugrunde gelegten Gestaltungsprinzi-
pien. Diese werden zur Qualitatssicherung in einem Kanon aus einfachen »Bauregeln« zu-
sammengefasst und — wo erforderlich — um einzelne Teilaspekte erganzt. Das Regelwerk will
dabei keinesfalls die Entwicklung in »starre Bahnen« lenken, sondern — unter Beibehaltung
eines HochstmaRes an baulicher Flexibilitat — ein in seinen Grundzigen einheitliches und
konsistentes Erscheinungsbild des Quartiers sicherstellen.

Fur eine durchgangige Gebaudeflucht werden entlang der Strahlenbergerstrafde und der
Kaiserleipromenade stadtebaulich pragende Raumkanten definiert. Im anschliel3enden Be-
bauungsplanverfahren sollten diese Raumkanten durch Baulinien planungsrechtlich festge-
setzt werden.

Die Neugewichtung der Kaiserleipromenade und der Strahlenbergerstral3e machen es erfor-
derlich innerhalb der Fortschreibung der Rahmenplanung das Thema der Freirdume im
Quartier neu zu bewerten. Als Gegenpol zu den stadtischen und stark vom Verkehr bestimm-
ten Raumen der Strahlenbergerstralle und der Kaiserleipromenade setzt der bisherige Rah-
menplanentwurf den Brisseler Platz — als geschiitzten Stadtplatz mit Aufenthaltsqualitat.
Aufbauend auf diesem Element legt die Fortschreibung der Rahmenplanung einen besonde-
ren Fokus auf das Thema der Freirdume in den Blockinnenbereichen: So soll es nicht nur
Durchgange durch die Bebauung geben, sondern es soll ein differenziertes, 6ffentlich zu-
gangliches Wegenetz aus Gassen, Hofen und kleinen Platzen zwischen den Gebauden ent-
stehen, das als Ort fiir Kommunikation und Begegnung, fir kurze Entspannungspausen und
zum Verweilen dient und das bewusst das Thema der Aufenthaltsqualitat in den Blockinnen-
bereichen fordert.

Beglnstigt wird dieses Gestaltungsprinzip durch die Aufteilung jedes Baufeldes in zwei Ge-
baudeeinheiten. Hierdurch entsteht eine Binnen-Verbindung durch das Quartier.1

Im Rahmen der fir den Bebauungsplan erarbeiteten Klimaanalyse wurde festgestellt, dass
die mikroklimatische Situation im Geltungsbereich durch die Versiegelung und Bebauung
beeinflusst wird. Gebaudemassen und Versiegelung behindern unter anderem die nachtliche

1 Kaiserlei Rahmenplan, raumwerk, Juli 2013
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Abklhlung. Durch die Gebaudeverschattung kann das Gebiet allerdings auch profitieren.
Dies wird unterstutzt durch die Festsetzung von Baumstandorten innerhalb der StralRenver-
kehrsflachen und die Festsetzung von Baumpflanzungen auf den Baugrundstticken.

Die zu erwartenden Windfeldmodifikationen sind nicht problematisch. Die gro3raumige Belif-
tungssituation wird sich allenfalls geringfiigig &ndern, da die bestehenden Beluftungsachsen
zur Innenstadt freigehalten werden. In den Blockinnenbereichen (Innenhéfe) kann es bei
Windstille und Aufheizung zu problematischen Situationen kommen. Dem wird durch die
Festsetzung der privaten Grinflachen entgegengewirkt, die unter anderem der Durchliftung
dienen. AuRBerdem wird durch die festgesetzte anteilige Bepflanzung von Grundstiicksfreifla-
chen bzw. Begriinung von Tiefgaragen der Uberwarmung entgegengewirkt.

Grundsatzlich erzeugt jede weitere Baumaf3nahme in einer Stadt bzw. einem Ballungsraum
zusatzliche Warme. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird dem nach Méglich-
keit begegnet. In der Planung der zu errichtenden Gebaude kdnnen durch nachhaltige Pla-
nung und klimabewusste Bauweise weitere Effekte erzielt werden.?

3. VERFAHREN

Der geanderte Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 610 wurde am 12.09.2013
von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am
24.10.2013 in der Offenbach-Post ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.

Am 28.11.2013 wurde der Scoping-Termin durchgefiihrt. Zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde am 10.02.2014 eine Biirgerversammlung durchge-
fuhrt, auRerdem wurde der Bebauungsplan mit erganzenden Unterlagen vom 03.02.2014 bis
zum 03.03.2014 offentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge sowie die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 16.01.2014
unterrichtet.

4. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Der Geltungsbereich gemafi 8 9 Abs. 7 BauGB wird wie folgt umgrenzt:

. Im Norden: durch die Nordseite der Strahlenbergerstralie
. Im Osten: durch die Amsterdamer Stral3e
. Im Siden und Westen: durch die Gemarkungsgrenze zur Stadt Frankfurt

Die Umgrenzung des Geltungsbereiches ist in beigefiigtem Ubersichtsplan dargestellt
(Abbildung 2).

2 Begutachtung der klimatischen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 610, INKEK, Februar 2014
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Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sind:

- Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei als Standort fur Dienstleistung und Gewerbe auf
Grundlage des fortgeschriebenen Rahmenplanes

- Definition des stadtebaulichen Rahmens fiir die weitere Entwicklung des Gebietes

- Verkehrliche ErschlieBung des Gebietes und Festsetzung des notwendigen Ver-
kehrssystems nach Umbau der Autobahnanschlussstelle Kaiserlei.

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Gemarkung der Stadt Offenbach am
Main und umfasst eine Flache von 65.989 m2.

5. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Reqgionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verknipft als neues Planungsinstrument des Regional-
verbandes Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main die Aussagen des Regionalplans und des
Flachennutzungsplans im Verbandsgebiet. Der Regionale Flachennutzungsplan wurde mit
Bekanntmachung am 17.10.2011 rechtskraftig.

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches ist zum Uberwiegenden Teil als ,gewerbliche
Bauflache® geplant dargestellt. Am stdwestlichen Rand des Geltungsbereiches, entlang der
Gemarkungsgrenze und an der zukinftigen Kaiserleipromenade zeigt der RegFNP Flachen
fur die Landwirtschaft, die als solche Teil eines Vorbehaltsgebietes fir besondere Klimafunk-
tionen sind. In der norddstlichen Ecke, an der Strahlenbergerstrale, befindet sich ein kleiner
Bereich, der als gemischte Bauflache ausgewiesen ist.

Der Geltungsbereich liegt zum Uberwiegenden Teil innerhalb des Vorbehaltsgebietes fur
vorbeugenden Hochwasserschutz und innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes.

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Durch die entsprechende Feinsteuerung in der verbindlichen Bauleitplanung ist es
mdglich, ein Kerngebiet aus der Flachendarstellung gewerbliche Bauflache geplant zu entwi-
ckeln.

Eine Anderung des RegFNP wird aus Sicht des Regionalverbandes fiir den Bereich der klei-
neren im Westen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes dargestellten Flache fur die
Landwirtschaft notwendig. Tatsachlich wird im Vergleich zum alten Rahmenplan eine darge-
stellte Grinflache von 0,55 ha nun der Bebauung zugefihrt, dafir werden im Geltungsbe-
reich 0,4 ha private Griinflichen festgesetzt und im Geltungsbereich des parallel in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 614A weitere 0,5 ha o6ffentliche Griunflache, die im
alten Rahmenplan nicht vorgesehen waren.

Fur die Anderung des RegFNP wird ein Parallelverfahren durchgefiihrt.

Das Regionale Einzelhandelskonzept des Planungsverbandes weist verschiedene Zentren-
typen gemal ihrer Versorgungsfunktion und -bedeutung aus. Das Regionale Einzelhandels-
konzept mindet in der Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan in der Beikarte 2. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 610 wird entlang der Strahlenbergerstralie eine
Erganzungsstandort flr Einzelhandel dargestellt.
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Hauptkarte

Siedlungsstruktur
-
_ Gemischie Baufiéche, Bestandigeplant
Gewerbiiche Baufiache. Bestand/gepiant

Fiache fur den Gemelnbedart, Bestand geplant

L

- T
[e)} Sportaniage, Freibad, Festplatz. Grilpiatz. Jugendzetplatz.

groGerer Spielpiatz. Kieintierzucht. Hundedressur, Tiergehege

E ‘Wohnungsferne Garten
Friedhot

Verkehr

_ Fische flr den Straflenverkehr

Natur und Landschaft

m Vorranggebiet fur Natur und Landschaft
m Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft
I

Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Flachen fir Manahmen zum Schutz,
zur Pfiege und zur Entwicklung von Boden. Natur und Landschaft

sooeseve®e® \orranggebiet fir Regionalparkkorridor
l . I l Vorranggebiet Regionaler Griinzug

Abbildung 3: Regionaler Flachennutzungsplan, Ausschnitt

Ortliche Planung

Bislang wird der Rahmen zur Beurteilung von Bauvorhaben im Geltungsbereich durch die
Mal3gabe des § 35 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben auf3erhalb bebauter Ortsteile) defi-
niert. FUr das Gebiet bestand zudem der Fluchtlinienplan Nr. 385 (festgestellt am
08.05.1961), der aber nach einer gerichtlichen Entscheidung nicht mehr zur Beurteilung von
Bauvorhaben herangezogen werden darf.

Ostlich des Plangebiets befindet sich der Bebauungsplan Nr. 609 ,Strahlenbergerstrale Mit-
te (Rechtskraft 03.05.2002).
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Nr. 385 ‘
FLUCHTLINIENPLAN |

Abbildung 4: Fluchtlinienplan Nr. 385

Fluglarmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 610 befindet sich innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 gemald Larmschutzbereichsverordnung fir den Verkehrsflughafen Frankfurt
am Main, bekanntgemacht am 13.10.2011 auf der Grundlage des FluLaArmG.

Gemall § 5 FluLarmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kin-
dergérten und &ahnliche in gleichem Male schutzbedirftige Einrichtungen in einem Larm-
schutzbereich nicht errichtet werden. Die Obere Baugenehmigungsbehérde kann Ausnah-
men zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtungen
oder sonst im 6ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vor-
feld beim Regierungsprasidium einzuholen.

Die Festsetzung des im Bebauungsplan Nr. 610 vorgesehenen Kerngebietes wird durch die
Bauverbote nicht erheblich eingeschrankt, da Kerngebiete gema3 8§ 7 BauNVO vorwiegend
der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen von Wirtschaft
und Verwaltung dienen. Mit der Feinsteuerung in der Bauleitplanung werden die mit der Tag-
schutzzone 2 und dem Siedlungsbeschrankungsgebiet in Konflikt stehenden Nutzungen
ausgeschlossen.
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Abbildung 5: Larmschutzbereiche gemaR Larmschutzbereichsverordnung

Planfeststellungsbeschluss Umbau Kaiserlei

Layout

Plositabate

Mit dem Planfeststellungsbeschluss zum Umbau der BAB 661 Anschlussstelle Offenbach-

Kaiserlei wurde auch fir die Verkehrsflache der StrahlenbergerstralRe die rechtliche Grund-

lage geschaffen.
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Abbildung 6: Planfeststellung Umbau BAB 661 AS Offenbach Kaiserlei
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Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP 2010) weist fur den Uberwiegenden Teil des
Bebauungsplan Nr. 610 ein ,Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hochwasserschutz* aus.
Diese Festlegung wird unter anderem getroffen flr Gebiete hinter Schutzeinrichtungen (an
Rhein und Main), die tberflutungsgefahrdet sind und bei denen mit Wasserstanden bis 3 m
eine Gefahr fur Leib und Leben beherrschbar ist und hochwasserangepasstes Bauen (Bau-
vorsorge) mit vertretbarem Aufwand méglich ist.

In diesen Gebieten sind aufgrund der geringeren Uberflutungshéhe (0 — 3 m) und Uberflu-
tungsdauer vertretbare Vorkehrungen zur Schadenspotenzialverminderung maoglich (Bauvor-
sorge). Dabei sind alle technischen Mdglichkeiten auszuschépfen, um hochwassersichere
Einrichtungen zu schaffen. Dies gilt insbesondere auch fur genehmigungspflichtige Anlagen
nach BImSchG. In den Vorbehaltsgebieten erforderliche Nutzungen sollen so gestaltet wer-
den, dass sie eventuell eintretenden Uberflutungen standhalten, Menschen sowie Sachwer-
ten ausreichenden Schutz gewahren und keine Beeintrachtigung der Umwelt im Schadens-
falle verursachen.

6. STADTRAUMLICHE SITUATION

Die planungsrechtliche Beurteilung von moglichen Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans Nr. 610 erfolgt bislang nach § 35 BauGB.

Bestehende Nutzung

Die bestehende Tankstelle in der Strahlenbergerstralle mit Uberdachtem Zapfsaulenbereich,
einem eingeschossigen Shop sowie Nebenanlagen befindet sich im Ubergang zu den dstlich
anschliellenden Biro- und Dienstleistungsnutzungen entlang der Strahlenbergerstral3e. Die
Tankstelle entfaltet so keine fiir das Plangebiet mafligebende stadtebauliche Pragung.

Gebietspragung

Das Plangebiet ist bis auf die Tankstelle an der Kreuzung der Strahlenbergerstralle mit der
Amsterdamer Stral3e nicht bebaut. Landwirtschaftliche und kleingartnerische Nutzungen sind
pragend.

Ostlich schlieBen entlang der Strahlenbergerstral’e verschiedene Verwaltungsgebaude in-
nerhalb des Geltungsbereichs des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 609 an. Auf der
Nordseite der Strahlenbergerstralie ist das Kaiserleigebiet heterogen gepragt mit Nutzungen
aus Verwaltung, Dienstleitung und Handel, die entlang der Strahlenbergerstral3e eine ein-
heitliche, zur StralRe leicht zuriickgesetzte, Bauflucht einhalten.

7. STADTEBAULICHES KONZEPT

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 610 wird der planungsrechtliche Rahmen fir
die weitere Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei, westlich anschliel3end an den rechtswirksa-
men Bebauungsplan Nr. 609, geschaffen. Grundlage ist der am 12.09.2013 von der Stadt-
verordnetenversammlung als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossene, fortge-
schriebene Rahmenplan fir den Stadtteil Kaiserlei.
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Die Strahlenbergerstraf3e bildet die tUberortliche Verbindung mit dem umgebauten Anschluss
an die BAB 661. Uber die Kaiserleipromenade gelangt man von der Strahlenbergerstra3e in
die Berliner Stral3e und die Offenbacher Stadtmitte. Die zwischen diesen Verkehrsachsen
entstehenden Bauflachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 610 sollen mit einem Fokus
aus Dienstleistungs- und Verwaltungsnutzungen entwickelt werden.

Durch die Festsetzung von Baulinien und einem festen Rahmen fur die Hohe sollen die Ge-
baudekorper entlang dieser beiden Verkehrsachsen eine geschlossene Raumkante bilden
und durch eine durchgehende gleichmallige Kubatur den stadtebaulichen Rahmen schaffen,
der in den einzelnen Baukdrpern architektonisch individuell ausgeformt werden kann. Die
Festsetzungen der Baugrenzen entlang der Stockholmer und Lissaboner Stral3e und die
Abweichungen in den Gebdudehthen erlauben in diesem nach innen orientierten Bereich
eine individuellere architektonische Ausformulierung der Gebaude. Die stadtebaulichen Ziele
und Vorgaben fiuhren in diesem Bereich daher das Konzept des Bebauungsplanes Nr. 609
fort, ohne dessen Regelungsdichte zu erreichen.

Auf den hinterliegenden Grundstiicksteilen mit der Orientierung zu den blockintern durchge-
henden Grinflachen sollen ebenso individuelle Ausgestaltungen entsprechend der Bedarfe
der jeweiligen Nutzer oder Bauherren erméglicht werden, inshesondere wird dies durch ei-
nen ausnahmsweise zuléssigen Hochpunkt pro Plangebietsteil ermdglicht.

Die privaten Grunflachen in den Blockinnenbereichen dienen zum Einen der Durchliftung,
schaffen aber auch stadtebauliche Qualitaten als Aufenthaltsbereiche fur die Nutzer der an-
grenzenden Gebaude.

8. VERKEHR /ERSCHLIESSUNG

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Der Stadtteil Kaiserlei liegt an der BAB 661 sudlich der Kaiserleibriicke, die ihn Uber den
Main an den Frankfurter Osten anbindet. Der Autobahnanschluss »Offenbach Kaiserlei«
miindet Uber eine kinftige StralRenkreuzung in die Strahlenbergerstral3e. Die Anbindung des
Quell-/Zielverkehrs von Frankfurt und Offenbach sowie des ErschlieBungsverkehrs des Kai-
serleigebietes an das Ubergeordnete StraRenverkehrsnetz — d.h. die Autobahn — erfolgt Uber
die Strahlenbergerstrale. Zur Frankfurter Innenstadt fiihrt die westlich anschlieRende Ger-
bermiihistra’e. Uber die Berliner StraRe erreicht man auf direktem Weg die Offenbacher In-
nenstadt. Die Kaiserleipromenade als Verlangerung der Berliner Strafle dient vorrangig der
Verbindung zwischen Frankfurt und Offenbach und ebenfalls der ErschlieBung des Kaiser-
leigebietes. Die ErschlieBung der einzelnen Baufelder des Kaiserleigebietes erfolgt aus-
schlie3lich Uber die Verbindungsstralen zwischen der Strahlenbergerstrale und der Kaiser-
leipromenade.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der hervorragenden Anbindung des Gebietes durch den 6ffentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) und begrenzter Kapazitaten des StralRenverkehrssystems sind zur Vermin-
derung der Verkehrsmengen und zur Gewahrleistung ausreichender Leistungsfahigkeiten im
Vertrag zwischen den Stadten Frankfurt und Offenbach vom 15.06.1999 zur Entwicklung des
Kaiserlei-Gebietes reduzierte Werte fur den ruhenden Verkehr vereinbart worden. Die ent-
sprechende Umsetzung erfolgt durch die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach, die in etwa
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eine 50%ige Einschrankung fur die im Kaiserlei vorgesehenen Nutzungen Blro und Verwal-
tung vorsieht.

Zu beachten ist ferner die sich aus der Stellplatzsatzung ergebende Verpflichtung zur Errich-
tung von Fahrradabstellanlagen.

OPNV

Die ubergeordnete Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die an
der Kaiserleipromenade gelegene S-Bahn-Station »Offenbach Kaiserlei« und die dort ver-
kehrenden Linien S1, S2, S8 und S9. Durch diese Verknupfungen ist ein guter Anschluss an
die gesamte Region, an das Fernbahnnetz der Deutschen Bahn und den Flughafen gewahr-
leistet. Die nahraumliche OPNV-ErschlieBung erfolgt iiber den Buslinienverkehr aus und in
Richtung Offenbach (Linien 103, 104, 107, 108) und Frankfurt (Linie 46).

Radverkehr

Das Kaiserleigebiet wird insbesondere tber die Radverkehrsanlagen entlang der zufuhren-
den StralRen (GerbermuhlistralRe, Strahlenbergerstrafe und Berliner Stral3e) fiir den Radver-
kehr angebunden. In den Seitenrdumen der Strahlenbergerstrale und der Kaiserlei-
promenade werden ebenfalls beidseitig durchgehende Radverkehrsanlagen angeordnet. Mit
dem Main-Ufer-Radweg tangiert eine bedeutsame Uberregionale Radroute das Kaiserleige-
biet.

Verkehrlicher Nachweis

Heute stol3t das Verkehrssystem rund um den Kaiserleikreisel in den morgendlichen und
abendlichen Spitzenstunden an die Grenze seiner Leistungsfahigkeit. Die Stadte Frankfurt
am Main und Offenbach am Main haben daher vereinbart, den heutigen Autobahnanschluss,
der Uber Rampen an den zweispurigen Kreisverkehr angebunden ist, durch das bereits plan-
festgestellte Kreuzungsbauwerk mit einem lichtsignalgeregelten Knotenpunkt zu ersetzen.

Zum Nachweis der Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse im Rahmen der Finanzierung
des Vorhabens wurde auf aktueller Datenbasis in den Jahren 2008 und 2009 durch die PTV
AG ein Verkehrsgutachten zur Untersuchung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit des ge-
planten StraRennetzes im Kaiserlei-Gebiet und insbesondere der Autobahnanschlussstelle
OF-Kaiserlei erstellt3. Aufgrund veranderter stadtebaulicher Randbedingungen (Lage im
Siedlungsbeschrankungsbereich, Beriicksichtigung der Fluglarmschutzzonen, Verédnderung
der Nutzungen > kein Wohnen, Nahe zu Seveso-II-Betrieb) wurde 2013 eine Uberarbeitung
des Rahmenplans Kaiserlei erforderlich. Als Bestandteil dieser Rahmenplan-Fortschreibung
wurde durch die PTV AG ein begleitendes Gutachten zum Nachweis der verkehrlichen Leis-
tungsfahigkeit des StraBennetzes erarbeitet. Dieses Gutachten von 2013 stellt gleichzeitig
die Fortschreibung des PTV-Verkehrsgutachtens von 2009 dar. Damit dient es sowohl als
Nachweis fir die Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse im Zusammenhang mit dem Um-

3pTV AG, Verkehrsuntersuchung im Zuge des Umbaus der AS Offenbach-Kaiserlei, Karlsruhe, April 2009
4 PTV AG, Rahmenplan Kaiserlei - Verkehrsgutachten, Karlsruhe, Juli 2013
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bau der BAB-Anschlussstelle, wie auch als verkehrlicher Nachweis fir diesen Bebauungs-
plan Nr. 610.

Zusammenfassung der wesentlichen Rahmenbedingungen des Verkehrsqutachtens

Methodisch wurden mit einem grof3rAumigen makroskopischen Verkehrsmodell die Ver-
kehrsbelastungen fir den Tagesverkehr mit dem Prognosehorizont 2020 auf Grundlage der
aktuellen Verkehrsdatenbasis Rhein-Main (VDRM) ermittelt. Die Berechnung des durch die
Siedlungsentwicklung im Kaiserlei-Gebiet verursachten Verkehrsaufkommens erfolgte auf
Grundlage der in den jeweiligen Baufeldern vorgesehenen Nutzungen lber die Bruttoge-
schossflachen (s.a. Abbildung 7). Berticksichtigt wurde hierbei die zwischen Frankfurt und
Offenbach vereinbarte Stellplatzbeschrankung auf 50 % der nach Satzung (unter ,regular)
notwendigen Stellplatze.

I Raufelder I RGF neir Im?] I MNutzune net I
0 41.934 Dienstleistung Baufelder des Bebauungsplans Nr. 610
1 59.645 Dienstleistung
2 72.424 Dienstleistung
3 50.026 Dienstleistung
4 50.508 Dienstleistung
8 21.697 Gewerbe
9 25.522 Gewerbe
10 0
11 0 -
12, 15a 54.424 Dienstleistung
13, 15b 52.634 Dienstleistung
15d, 17 48.299 Gewerbe
5,6, 7, 15¢c, 16 32.074 Gewerbe
Summe 509.187

Abbildung 7: Bruttogeschossflachen und Nutzungen als Eingangsgréf3en des Verkehrsgutachtens

Fur den Prognosefall des Bezugsjahrs 2020 wurden netzseitig samtliche bis zu diesem Zeit-
punkt als realisiert anzunehmenden Vorhaben berucksichtigt (Entwicklungen im Kaiserlei-
Gebiet gemald Abbildung 1, Neubau Mainbriicke Ost vom Frankfurter Osthafen zur B 43,
Anschluss A 66 an A 661 Uber Riederwaldtunnel und AD Erlenbruch, neue Parallelverbin-
dung noérdlich der Hanauer Landstral3e, stralRenseitige ErschlieRung des geplanten Mainvier-
tels in Offenbach, Neubau Mainzer Ring mit stralenseitiger Erschlieung des Neubauge-
biets Burgel-Ost). Nachfrageseitig wurden die Strukturdatensatze der VDRM fiir die Bevolke-
rungs- und Arbeitsplatzentwicklung sowie im Stadtgebiet Offenbach die Entwicklung des
Mainviertels im Hafengebiet sowie die geplanten Wohngebiete Bieber-Nord und Birgel-Ost
bericksichtigt. Die Verkehrsmengen des Bebauungsplangebietes ergaben sich hierbei wie in
Abbildung 8 dargestellt. Die Nachfragematrizen des Werktagesverkehrs wurden anhand ei-
nes Matrixkorrekturverfahrens in die Verkehrsaufkommen fur die morgendliche (8-9 Uhr) und
abendliche (17-18 Uhr) Spitzenstunde umgerechnet. Diese Daten waren Eingangsgrof3e fir
die Leistungsfahigkeitstiberprifungen mittels eines mikroskopischen Verkehrsmodells.
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| Baufelder | BGF neu [m?] |Pkw-Fahrten neu|Lkw-Fahrtenneu|
012 |__1724003 | 5861 l 210 | Baufelder des Bebauungsplans Nr. 610
3,4 100.534 3.956 143
12, 153 54.424 2.587 182
13, 15b 52.634 2.569 183
56,7, 15¢, 16 32.074 1401 61
8, 9,10, 11, 15d, 17 95.518 3.157 449
509.187 19.529 1.228
Abbildung 8: tagliches Verkehrsaufkommen
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Abbildung 9: Baufelder nach dem Kaiserlei-Rahmenplan

Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsiberprifungen

MaRgebend zur Einstufung der erreichbaren Verkehrsqualitat eines Knotenpunktes in der
betrachteten Ausbauform ist die mittlere Wartezeit des Verkehrsstroms mit der schlechtesten
Bedienungsqualitat. Ein Knotenpunkt gilt noch als leistungsfahig, wenn der Verkehrsstrom

mit der schlechtesten Bedienungsqualitat mindestens Qualitatsstufe D erreicht (siehe auch
Abbildung 10).
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Lichtsignalanlage Vorfahrtgeregelter Knotenpunkt
QsVv
Wartezeit | Beschreibung Wartezeit | Beschreibung
A <=20s |sehr kurze Wartezeiten <=10s |Die Mehrzahl der

Verkehrsteilnehmer kann nahezu
unbehindert den Knotenpunkt
passieren, sehr kurze Wartezeiten

B <=35s |alle wahrend der Sperrzeit [<=20s |Wartepflichtige

eintreffende Fahrzeuge Kraftfahrzeugstréme werden
kénnen in nachfolgender durch bevorrechtigten Verkehr
Freigabezeit abgewickelt beeinflusst, Wartezeiten sind
werden, kurze Wartezeiten jedoch gering
cC <=50s |nahezu alle wahrend der <=30s |Wartepflichtige
Sperrzeit eintreffende Kraftfahrzeugstrome missen auf
Fahrzeuge kénnen in eine merkbare Anzahl von
nachfolgender Freigabezeit bevorrechtigten
abgewickelt werden, Verkehrsteilnehmern achten.
spurbare Wartezeiten Spurbare Wartezeiten,
voribergehende
Rickstauerscheinungen mdéglich
D <=70s |sténdiger Reststau, <=45s |Deutliche Zeitverluste flr die
betrachtliche Wartezeiten, Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer,
stabiler Verkehrszustand merkliche

Rickstauerscheinungen, die sich
jedoch wieder zurlick bilden.
Verkehrszustand ist noch stabil

E <= 100 s |wachsender Reststau, sehr |>45s Es bilden sich Staus, die bei
lange Wartezeiten, gleichbleibender Belastung nicht
Kapazitatsgrenze mehr abgebaut werden kénnen.
Sehr grof3e und stark streuende
Wartezeiten, Kapazitatsgrenze ist

erreicht
F >100s |extrem lange Wartezeiten, |- Es bilden sich lange, sténdig
Uberlastung wachsende Staus. extrem lange

Wartezeiten, Uberlastung

Abbildung 10: Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes (QSV) nach HBS 2001

Fur das untersuchte Streckennetz im Kaiserlei-Gebiet wurde sowohl in der Morgen- als auch
in der Abendspitze eine ausreichende Leistungsfahigkeit nachgewiesen. Nachfolgende Ab-
bildung 11 zeigt in einer Ubersichtsdarstellung die an den jeweiligen Knotenpunkten erreich-
ten Leistungsfahigkeiten. Die Ergebnisse der Mikrosimulationen zeigen, dass das kinftig
(2020) zu erwartende Verkehrsaufkommen im Kaiserlei-Gebiet liber das geplante Stral3en-
netz leistungsfahig abgewickelt werden kann. Insbesondere trifft dies auch auf die umgebau-
te AS OF-Kaiserlei zu, an der sowohl in der Morgen- als auch in der Abendspitze keine
wachsenden Riickstaus zu erwarten sind. Im gesamten StralRennetz sind keine weiterge-
henden Malinahmen zur Kapazitatserhéhung erforderlich. Das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen in der Morgen- und Abendspitze kann Uber das geplante StralRensystem leistungs-
fahig abgewickelt werden.

Anmerkung: Den Leistungsfahigkeitsuiberpriifungen sind Festzeitprogramme (t,=80sec) mit
einer vereinfachten Koordinierung hinterlegt. Mit weitergehenden, detaillierten LSA-
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Planungen lassen sich vor allem fir die durchgehenden Verkehrsstrome der Kaiserleiprome-
nade / Berliner Strafl3e noch héhere Leistungsfahigkeiten erzielen.

Ubersicht Leistungsfahigkeiten
f “ MSP | C
MSP MSP
MSP | D MSP e | msp MsP AsP | D
ASP ASP )
ASP | € ASP I D asp ASP
MSP
MSP | C
ASP
MSP MSP | C MsP | D MSP | €
ASP | C
ASP ASP | D ASP | € ASP | D
Morgenspitze
O vollsignalisierter Knoten \
Msp € Verkehrsqualitatsstufe
O FuRgéngerfurt mit vorfahrtgeregelter Einmindung nach HBS
ASP D
O Vorfahrtgeregelter Knoten /
Abendspitze

Abbildung 11: Ubersicht der Leistungsfahigkeiten im Kaiserleigebiet

9. EINZELHANDEL

Ziel des Bebauungsplanes ist die Weiterentwicklung des Kaiserleis zu einem Standort fur
Biro- und Dienstleistungsnutzung. Einzelhandel wird daher nur in einem untergeordneten
Rahmen zugelassen. Er soll entweder der Versorgung des Gebietes dienen oder nicht zen-
trenrelevante Sortimente umfassen. Die Plangebietsteile mit der Zuléssigkeit von Einzelhan-
del liegen entlang der StrahlenbergerstralBe. Diese vertikale Gliederung entspricht dem im
Rahmen des Regionalen Flachennutzungsplanes in der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel
dargestellten Ergdnzungsstandort fur Einzelhandel.

Diese Festsetzung fuldt auf dem Regionalen Einzelhandelskonzept und setzt dieses auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung um.
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Das Regionale Einzelhandelskonzept definiert fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
folgende Sortimentliste®:
Farben, Lacke und Tapeten
Fliesen
Gartenhauser, -gerate
Installationsmaterial, Heizung, Ofen

Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehor
Mobel, Kiichen

- Pflanzen und -gefalie
Rollladen, Markisen

Bauelemente, Baustoffe
Werkzeuge

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse

- BiUromdobel und -maschinen
Erde, Torf

Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader) und

Zubehor

A

Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
FrankfurtRheinMain
Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel, Blatt 4
Der Regionale Flachennutzungsplan besteht aus Hauptkarte, 2 Beikarten und Legende
W a
=

Maistab 1:50.000
Regionalverband
FrankfurtRheinMain

HESSEN Regionalversammlung
iidhessen

Regierungsprisidium

(siehe auch Hauptkarte)
Versorgungskern
Zentraler Versorgungsbereich
=
Darmstadt
mm———  Geschiftsstelle

4

O <
QRRARAAK

20K
00%6%%%6%%

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

H

Ergénzungsstandort
Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand

%%
be s

355
Abbildung 12: Auszug aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept

von der Genehmigung ausgenommen

HH:

5 Regionalversammlung Stidhessen / Regierungsprasidium Darmstadt, Regionalplan Siidhessen 2010, S.51
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10. VER- UND ENTSORGUNG

Zur Versorgung des Gebietes ist ein Ausbau des bestehenden Netzes notwendig. Die not-
wendigen Arbeiten erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung und deren Umsetzung.

11. DENKMALSCHUTZ

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Gebaude oder bau-
lichen Anlagen, die unter Denkmalschutz stehen. Es sind keine direkten Erkenntnisse be-
kannt, die auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern schlieRen lassen.

12. ALTLASTEN

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind deren Auswirkungen auf den Boden als Schutzgut
als Belang des Umweltschutzes zu bericksichtigen und in die planerische Abwagung einzu-
stellen.

Gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind im Bebauungsplan Flachen zu kennzeichnen, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es existiert jedoch keine
verbindliche Konkretisierung, wann Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belas-
tet sind. Hilfsweise kann hierfir auf den ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren® zurtickgegriffen werden. Demnach sind zumindest Flachen mit schadlichen
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG und Altlasten im Sinne des § 2
Abs. 5 BBodSchG zu kennzeichnen.

Im gesamten Geltungsbereich ist mit Gelandemodellierungen durch Verfillungen mit unbe-
kanntem Material zu rechnen. Hinweise auf ehemalige Gewerbebetriebe, von denen eine
Umweltgefahrdung durch den ehemaligen Betrieb ausgegangen sein kénnte, bestehen aus-
schlie3lich fur die Strahlenbergerstral3e 118.

Im Rahmen der StraRenbaumalinahmen zur Umsetzung des Planfeststellungsbeschlusses
werden erste Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Die einzelnen Baufelder missen im
Vorfeld von Bauarbeiten separat untersucht werden, um genaue Aussagen Uber die Be-
schaffenheit des Baugrundes treffen zu kénnen.

13. KAMPEMITTEL

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat erge-
ben, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhanden-
sein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf mog-
licherweise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Die Punkte wurden koordina-
tenmaRig erfasst. Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauar-
beiten erforderlich. Sofern das Gelande nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflachenna-
hen magnetischen Stérungen wie Auffullung, Versiegelung, Versorgungsleitungen) ist eine
Uberpriifung mittels Sondierungsbohrungen erforderlich.

Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese Ver-
dachtspunkte aul3erhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden und vor bodeneingrei-
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fenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemesse-
nen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

Die Kosten fiur die KampfmittelrAumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom An-
tragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B. Ei-
gentumer/Eigentiimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher
von diesen selbst bei einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fir die Doku-
mentation der durchgefuhrten KampfmittelrAumung werden die Ortlichen Gaufl3/Kriger Koor-
dinaten bendtigt. Den Abtransport - ggf. auch die Entscharfung - und die Vernichtung der
gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampfmittelraumdienst- weiterhin auf eige-
ne Kosten tbernehmen.

14. IMMISSIONSSCHUTZ

Gemall 8§ 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Zur Beurteilung der zu erwartenden Immissionen in das Plangebiet wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung beauftragt. Diese hat StraRen-, Schienen- und Luftverkehr als wesentli-
che Emittenten identifiziert und kommt zu folgenden Ergebnissen:

,ourch Stral3en- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen wird im Plangebiet tags der Orien-
tierungswert "Verkehr" der DIN 18005 fiur Kerngebiete von 65 dB(A) entlang der Hauptver-
kehrswege um bis zu ca. 5 dB(A) Uberschritten. Da im Plangebiet kein Wohnen zugelassen
ist, besteht im Nachtzeitraum keine hohere Immissionsempfindlichkeit als tags. Der Tag-
Orientierungswert von 65 dB(A) ist nachts im Plangebiet eingehalten.

Durch Fluglarmeinwirkungen werden im Plangebiet die Orientierungswerte "Verkehr" der DIN
18005 fir Kerngebiete eingehalten.“6

6 Schalltechnische Untersuchung zum Bebaungsplan Nr 610 StrahlenbergerstraBe West, Dr. Gruschka Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Darmstadt, 2013
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Zeichenerklarung

B Geltungsbereich S ¥ ke
Y e e Pegelwerte
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[ = m—— ) | : 1 s5¢< <=60
v} = 60 < <=65
— 65<  <=70
) Abb. 2 70 < <=75
Beurteilungspegel tags 75< <=80
StraRen- und Schienenverkehr 80 < <=85
Immissionshéhe 25 m UG 85 <

Abbildung 13: Beurteilungspegel tags

15. BODENSCHUTZ

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 610 werden auch Flachen, die bislang im
RegFNP als landwirtschaftliche Flachen dargestellt sind, in Verkehrsflachen und Bauland
umgewandelt. Aus 8la (2) BauGB ergibt sich ein besonderes Erfordernis zur Begriindung
dieser Umwandlung. Dabei soll einerseits begriindet werden, warum eine Entwicklung an
diesem Standort unabdingbar ist und alternative Flachen, insbesondere Brachflachen, Ge-
baudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungen ausreichend gepruft wurden.
Zum anderen soll dargelegt werden, in welcher Weise der Bebauungsplan dem Bodenschutz
Rechnung tragt.

Entwicklung an diesem Standort

Die Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei wird seit mehreren Jahrzehnten verfolgt. Im Zentrum
der Rhein-Main Region gelegen und direkt angebunden an die Autobahn A661 und die S-
Bahn stellt das Gebiet einen integrierten Standort dar. Im alten Flachennutzungsplan der
Stadt Offenbach von 1987 war es entsprechend als gemischte und gewerbliche Bauflache
ausgewiesen, inklusive der Bereiche am heutigen Westrand des Bebauungsplanes Nr. 610,
die im aktuellen RegFNP als Vorbehaltsflachen Landwirtschaft dargestellt sind.

Die betreffenden landwirtschaftlichen Flachen sind nicht als naturnah zu bezeichnen, da sie
landwirtschaftlich genutzt werden und unmittelbar an verkehrlichen Infrastrukturen, mit ent-
sprechenden Restriktionen liegen.

Der Stadtteil Kaiserlei soll entsprechend der Rahmenbedingungen, durch die Wohnnutzun-
gen auszuschlie3en sind, zu einem Standort fir Biro- und Dienstleistungsnutzungen entwi-
ckelt werden. Fir diese Nutzungen besteht in der Stadt Offenbach ein hoher Bedarf an Fla-
chen, der nicht durch leerstehende Biroflachen oder die Umnutzung anderer Flachen im
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Innenbereich gedeckt werden kann, wie der aktuelle Flachenbericht des Amtes fur Wirt-
schaftsforderung verdeutlicht’. Mit der Stadt Frankfurt wurde zudem ein Vertrag geschlos-
sen, um das Kaiserlei-Gebiet an der Grenze beider Stadte und im Zentrum der ganzen Regi-
on gemeinsam zu entwickeln. Der Standort gewinnt so eine uberdrtliche Bedeutung fur das
Angebot an Flachen fur gewerbliche Nutzungen.

Brach- oder Konversionsflachen im Innenbereich der Stadt Offenbach werden derzeit vor-
zugsweise als Standorte fir Wohnnutzungen entwickelt, da der Druck auf den Wohnungs-
markt im gesamten Rhein-Main Gebiet besonders hoch ist und vor allem integrierte Wohn-
standorte mit guter infrastruktureller Ausstattung gefragt sind. Daneben wird versucht, nicht
mehr genutzte Industriestandorte weiterhin fur produzierendes Gewerbe vorzuhalten, da vor
allem fir diese Nutzungen kaum mehr Flachen zur Verfligung stehen.

Bodenschutz

Trotz der Neubebauung von zuvor landwirtschaftlich genutzten Flachen wird dem Schutz von
Grund und Boden besonders Rechnung getragen. So werden im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 610 mehr als 4.000 m2 privater Griinflichen mit Bodenanschluss festge-
setzt. Zudem werden Bepflanzungen entlang der Strafen sowie eine Begriinung von Flach-
dachern auf einer Flache von 75 % festgesetzt.

Die verdichtete Bauweise schafft zudem ein groBes Angebot an Nutzflache bei geringer
Grundflache der Gebaude. Zusatzlich wird eine CO,-neutrale Warmeversorgung des Gebie-
tes angestrebt.

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft wird entsprechend § l1a (3) BauGB ein Ausgleich
geleistet.

16. WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Trinkwasserschutzge-
bieten 0.&.

17. BODENORDNUNG

Zur Umsetzung der Planung ist eine Bodenordnung notwendig.

7 Wirtschaftsforderung der Stadt Offenbach am Main, Flachenreport 2013, Offfenbach, November 2013;
http://www.offenbach.de/offenbach/themen/wirtschaft-1/aktuelles-5/article/flaechenreport-2013.html,
Zugriff: 12.12.13
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18. STADTEBAULICHE BILANZ
Bauflachen - Kerngebiet 33.032 m2 50,06 %
Griunflachen 4.078 m? 6,18 %
- privat 4.078 m2 -
Verkehrsflachen 28.879 m2 43,76 %
- offentliche StrafBen 28.879 m? -
Geltungsbereich 65.989 m?2 100 %

19. MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON EINGRIFFEN IN NATUR UND LANDSCHAFT

An dieser Stelle soll die vorgesehene AusgleichsmalRnahme beschrieben werden. Folgende
Stichworte sind dabei wichtig:

Die Eingriffe des Bebauungsplanes werden aul3erhalb des Geltungsbereichs auf der von der
Stadt Offenbach bereitgestellten Flache, Flurstiicke 1/1, 1/2, 1/3 und 1/5, Flur 2, Gemarkung

Burgel, ausgeglichen.
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Abbildung 14 Lage der Ausgleichsflache im Ortsteil Biirgel
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Die betroffene Flache ist zurzeit als intensiv genutzte Frischwiese zu charakterisieren und
soll auf der Grundlage der im Juli 2006 von der Stadt Offenbach beschlossenen ,Freiraum-
entwicklungskonzeption Birgel-Rumpenheimer Mainbogen einschlieRlich Kuhmdahlital* entwi-
ckelt werden.

In der Freiraumentwicklungskonzeption werden der Zustand und die Entwicklungsziele fur
das Mainvorland, in welchem die betroffene Flache liegt, wie folgt charakterisiert: ,Das Main-
vorland ist durch die vorhandenen Hochwasserschutzanlagen begrenzt und hat durch die
halbkreisdhnliche Form der Mainschleife eine besondere landschaftspragende Bedeutung.
Aufgrund der Lage unmittelbar am Fluss und der Funktion als Uberschwemmungsbereich
steht hier die Entwicklung einer mdglichst naturnah ausgestalteten Auenlandschaft mit
standortgerechten Nutzungsformen im Vordergrund. Damit verbunden ist eine weitgehende
Herausnahme bzw. Verlagerung intensiver Nutzungsformen sowie eine Umwandlung von
erosionsanfalliger Ackernutzung in Grinland und eine Arrondierung bzw. abschnittsweise
Verlagerung der Garten.

Gleichzeitig werden im Rahmen einer 6kologischen Aufwertung MalRnahmen zur standortge-
rechten Biotopentwicklung vorgeschlagen (z.B. Entwicklung Auengehdlze, Herstellung von
Kleingewéassern/Amphibientimpeln, Anlage von Feuchtbiotopen, Biotopentwicklung im Be-
reich ehemalige Mainschleuse Mainkur), wobei die vorhandenen Feuchtmulden bzw. Fla-
chen ehemaliger Altarme und die Uferbereiche des Mains besondere Bericksichtigung fin-
den.

Fechenheim -

Abbildung 15 Ausschnitt aus dem Freiraumentwicklungskonzept Birgel / Rumpenheimer Mainbogen

Die ausgewahlte Flache ist Malihahmenkatalog zum Freiraumentwicklungskonzept Birgel /
Rumpenheimer Mainbogen als Mafinahme 44 gelistet. Demnach ist dort eine Mainufernatu-
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rierung vorgesehen (u.a. Herstellung und naturnahe Entwicklung von Kleingewéassern mit
standortgerechter, auentypischer Vegetation).

Durch die nachfolgende MaRnahmenkonzeption sollen naturschutzrechtliche Kompensati-
onsmafinahmen sowohl fir den Bebauungsplan Nr. 610 als auch fir den zeitgleich in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 614 A ,An der Autobahn 661 — zwischen Strahlen-
bergerstralRe und Berliner Stral3e” bereitgestellt werden.

Leitbild der MaBhahmenentwicklung ist eine naturnahe Auenlandschaft aus ganzjahrig was-
sergefillten Flutrinnen mit angrenzenden Ro6hrichtzonen und Feuchtwiesen. Da sich Ein-
griffsort und Kompensationsraum im Auenbereich des Mains befinden, sind die geplanten
Maflnahmen im besonderen MalRe zum Ausgleich der im Zuge der Umsetzung der Bauleit-
planung auftretenden naturschutzrechtlichen Eingriffe geeignet. Die Ausfuhrungsplanung zu
dieser MalRnahme befindet sich im Stadium der Vorplanung, wobei folgende Planungsgrund-
satze verfolgt werden:

Innerhalb der Feuchtwiese wird ein Timpel als Flutrinne angelegt. Damit diese in den Som-
mermonaten nicht “umkippt”, wird sie mind. 1,5 m tief unter dem kinftigen Gelandeniveau
angelegt. Sie ist von einer flachigen Uferzone umgeben (0-50 cm Tiefe), die als Réhrichtzo-
ne ausgebildet wird.

Zur Ausfiihrung ist ein Abtrag von Boden (von ca. 1,10 — 1,60 m) erforderlich. Die Modellie-
rung der erforderlichen Béschungen wird so hergestellt, dass die Flachen mit einem land-
wirtschaftlichen Maher bearbeitet werden kénnen. Der Boschungsverlauf wird landschaftsge-
recht hergestellt (weiche Linien, kein Regelprofil). Aufgrund der Topografie wird der Bereich
der Feuchtwiese nicht auf der gesamten Flache des Ausgleichsareals hergestellt. Dies wur-
de einen unverhaltnismagiigen Eingriff erfordern, der nicht landschaftsgerecht ware.

Aus Griinden des Landschaftsbildes und als Ansitzwarte/Fluchtbaum kdnnen in den &ul3eren
Randbereichen langs der Wege einige auentypische Einzelbdume gepflanzt werden (Esche,
Eiche).

Der Pflege der Wiesenflachen kommt entscheidende Bedeutung zu. Die Flache soll n&hr-
stoffarmer werden. Die Entwicklung der beabsichtigten Vegetation wird durch spezifische
Mahdtermine wahrend der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege unterstitzt. Zu Aushage-
rung der Flache wird das Mahgut abgefahren. Da von einer dynamischen Entwicklung des
modellierten Gelandes auszugehen ist (Auswirkung von Nahrstoffen, Hochwassern, Wild-
krautautfkommen) ist in den ersten Jahren ein begleitendes Monitoring durchzufihren um
zeitnah reagieren zu kénnen.

20. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird in allen Plangebietsteilen Kerngebiet gemaf 8 7 BauNVO
festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Entwicklung des Plangebietes hin zu einem Stand-
ort fur Buro- und Verwaltungsnutzung entsprechend der durch den benachbarten Bebau-
ungsplan Nr. 609 begonnenen Entwicklung.
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Wohnnutzung wird im Plangebiet aufgrund der Lage im Siedlungsbeschrankungsgebiet aus-
geschlossen. Aufgrund der am Flughafen Frankfurt landenden bzw. startenden Flugzeuge ist
in diesem Bereich kein den Vorgaben entsprechender Rahmen fiir die Festsetzung von
Wohnbebauung mehr gegeben.

Durch die Feinsteuerung in der Bauleitplanung werden dem Gebiet dienende Einzelhandels-
nutzungen entlang der Strahlenbergerstral3e ermdglicht. Dieser Standort ist aufgrund seiner
zentralen Lage bezogen auf den gesamten Stadtteil in besonderem Mal3e fur diese Nutzun-
gen geeignet, die so auch ein Angebot fur die nordlich der Strahlenbergerstral3e liegenden
Nutzungen schaffen kénnen. Im Regionalen Einzelhandelskonzept (REHK) ist dieser Bereich
als ,Erganzungsstandort® ausgewiesen. Dementsprechend sind in diesem Bebauungsplan
zentrenrelevante Sortimente nur als Nebensortimente mit maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache, hdochstens 800 m?2 Verkaufsflache zulassig. Ein darliber hinaus gehendes Ange-
bot stiinde im Zielkonflikt mit der angestrebten Nutzungsstruktur des sudlichen Kaiserleige-
bietes und wird an dieser Stelle daher ausgeschlossen. In diesem Rahmen soll kein Konkur-

renzstandort zum zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt entstehen.
Dem stadtebaulich angestrebten Charakter des Gebietes widersprechen Vergnigungsstat-

ten, die daher im Gebiet nicht zugelassen werden sollen. Diese Nutzungen entsprechen
nicht dem Primarziel der Bebauungsplanaufstellung, der Weiterentwicklung des Buro- und
Verwaltungsstandortes im Kaiserlei. Der Bebauungsplan setzt so die Ziele des am
15.05.2014 von den Stadtverordneten der Stadt Offenbach beschlossenen Vergniigungsstat-
tenkonzeptes um.

Die bestehende Tankstelle im MK 5 wird per Festsetzung planungsrechtlich gesichert. Durch
differenzierende Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die von der Gesamtanlage
ausgehenden Emissionen bei Erweiterungen bzw. Anderungen von Anlageteilen nicht ver-
starken, sondern — bezogen auf die jeweils vorgenommenen Veranderungen — verringern,
auRerdem sind nachhaltige bauliche Anderungen nur ausnahmsweise zulassig, wenn eine
Verbesserung der verkehrlichen Situation erzielt.

Die in Kerngebieten allgemein zulédssigen sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
triebe sind nur ausnahmsweise zulassig. Damit werden die Hauptnutzung des Gebietes er-
ganzenden Dienstleistungs- und Handwerksangebote ermdglicht, sofern diese keine unver-
traglichen Verkehrsbelastungen oder Immissionen erzeugen.

Etwaige anzusiedelnde Beherbergungsbetriebe sollten im Zusammenhang mit den umge-
benden Nutzungen stehen und dem angestrebten Gesamtcharakter des Gebietes als hoch-
wertiger Birostandort nicht entgegenstehen. Bei Boarding Houses ist zu prifen, dass Sie
dem Charakter nach Beherbergungsbetriebe sind, mit dem entsprechenden Angebot an Ser-
vicedienstleistungen.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die
Festsetzung von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und die Festsetzung der Gebau-
dehdhe als Mindest- und Hochstmal? fir die Gebaudeoberkante geregelt.

In den Plangebietsteilen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 bis 0,8 festgesetzt. Diese
bleibt etwas hinter den Obergrenzen des 8§17 BauNVO zuriick und ermoglicht so eine der
Zielsetzung des Gebietes entsprechende Bebauung und ein Mindestmalf an privaten Freifla-
chen im Bereich der Blockinnenbereiche und Vorgartenzonen.

Entwurf



31
Begriindung — Bebauungsplan Nr. 610

Weiterhin wird in den Plangebietsteilen MK 2, MK 3 (a/b), MK 4 (a/b), MK 5 (a/b) und MK 6
(a/b) durch die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) eine Obergrenze fur die ins-
gesamt auf den Grundstticken zu errichtende Baumasse definiert. Im Rahmen der individuel-
len architektonischen Ausgestaltung wird so ein Rahmen vorgegeben, der eine zweckgema-
Re Ausformulierung der Gebaude ermdglicht und dennoch einen stadtebaulichen Rahmen
fur das Gesamtgebiet einhalt. Eine Ausnahme bildet das MK 1, in dem durch ein moégliches
Hochhaus am stadtebaulichen Startpunkt des Kaiserlei und somit der Stadt Offenbach ins-
gesamt von Westen her eine Landmarke als stadtebauliche Dominate definiert wird. Die
zweite Ausnahme wird fir die Bereiche in den Plangebietsteilen definiert, in denen die Bau-
hohe ausnahmsweise Uberschritten wird. So wird gewéahrleistet, dass im Rahmen der GFZ
eine stadtebaulich gleichmaRige Kubatur entsteht, die durch einzelne kleinere Hochpunkte
von der Architektur individuell unterbrochen werden kann. Dieser Rahmen wurde durch den
fortgeschriebenen Rahmenplan fir den Stadtteil Kaiserlei erarbeitet.

Die durch die Bebauungsplanfestsetzungen ermoglichte GFZ bildet einen weiteren Rahmen
als der 817 Abs. 1 BauNVO vorgibt. Dieses MalR wird im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO
durch den uber das stadtebauliche Entwicklungskonzept definierten Rahmen hergeleitet.
Innerhalb des Geltungsbereiches finden sich durch die festgesetzten gebietsinternen
Grunflachen Maflnahmen, die den direkten Ausgleich im Hinblick auf gesunde
Arbeitsverhaltnisse sicherstellen.

In allen Plangebietsteilen werden Mindesthohen (min. H) festgesetzt. In den Plangebietstei-
len MK 3b, 4b, 5b und 6b, d.h. an der gebietsinternen StralRe, wird auf diese Festsetzung
verzichtet. Auf diese Weise wird ein stadtebaulich gleichmaRiges Gewicht erreicht, das die
Wirkung des Stadtteils als Auftakt der Bebauung von Westen her unterstitzt. Die Unter-
schreitung an den gebietsintern gelegenen Bereichen erlaubt einen architektonischen Spiel-
raum ohne die stadtebauliche Aussage in ihrer Aul3enwirkung zu unterlaufen.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehthe (max. H) in den Plangebietsteilen MK 2,
MK 3, MK 4, MK 5 und MK 6 definiert einen klaren Rahmen innerhalb dessen sich die ent-
stehende Stadtlandschaft entwickeln wird. Die Individualitdt der einzelnen Baukdrper wird
durch die proportional zur Bauflache mogliche Uberschreitung in einzelnen Hochpunkten
garantiert, die in ihrem Umfang die Gesamtanmutung nicht storen. Durch die im MK 1 deut-
lich h6here maximale Gebaudehthe wird bewusst der Raum fur eine stadtebauliche Markie-
rung des Bebauungsauftaktes des Gebietes eingeraumt.

Durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise im Bereich der Baulinien wird eine
durchgehende Formulierung einer Raumkante entlang der grof3eren Stral3en Strahlenber-
gerstral3e und Kaiserleipromenade erreicht. Die offene Bauweise entlang der gebietsinternen
StraRen ermdglicht in den Blockinnenbereichen ein MindestmaR an Offnungen, die die Vor-
rausetzung fur private Durchwegungen und Durchgriinung sowie fir die Durchliftung der
entstehenden Gebaudekomplexe sind.
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Hochhausstandorte

Fur die neu geschaffenen Baufelder ist im Wesentlichen eine Bebauung mit Blockrandstruk-
tur und maximaler Geb&udehdhe von 25,5 m vorgesehen. Zusatzlich ist am westlichen
Stadteingang aus Richtung Frankfurt ein Hochhaus mit einer maximalen Héhe von 110 m als
stadtebaulich markanter Punkt vorgesehen. Als stadtebaulich strukturierende Elemente sind
daneben in den Plangebietsteilen MK 3-MK 6 weitere Hochhausstandorte mit einer maxima-
len Hohe von 45 m vorgesehen.

Bei der Realisierung des Hochhauses in MK 1 kann es zu Unterschreitungen der bauord-
nungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen kommen. Da es sich bei MK 1 und MK 2 um
einen Standort fur Biro und Dienstleistung handelt, der Wohnen ausschlief3t, kann dieser in
Bezug auf die anzuwendende Abstandsflachenregelung nach § 6 (5) HBO entsprechend
Nr. 2 (Gewerbegebiete) beurteilt werden. Die Unterschreitung der Abstandsflachen bleibt
damit auf den unmittelbaren Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt — die not-
wendigen Abstandsflachen reichen nicht Uber die Mitte der umgebenden Verkehrsflachen
hinaus.

Durch das Hochhaus in MK 1 entstehen dabei keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir
die anderen Plangebietsteile. MK 2 liegt sudlich von MK 1 und kann somit fast nicht vers-
chattet werden. Die Verschattung von MK 3 bleibt durch die im Zuschnitt des Baufensters
angelegte Ausrichtung des Hochhauses mit der schmalen Seite in Ost-West Richtung eben-
falls raumlich und zeitlich sehr begrenzt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Ar-
beitsverhaltnisse bleiben damit gewahrt.

Bauweise

Durch die geschlossene Bauweise im Bereich der Baulinien wird eine durchgehende Gebau-
deabwicklung garantiert, die das stadtebauliche Gewicht dieser Bereiche betont. Die offene
Bauweise im Bereich der Baugrenzen erméglicht in diesen Bereichen eine Offnung der Blo-
ckinnenbereiche.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung von Baulinien entlang der Verkehrsachsen Strahlenbergerstrale und
Kaiserleipromenade wird eine durchgehende Abwicklung der Baukoérper bei einer durchge-
henden Vorgartenzone erreicht. Insbesondere in der Strahlenbergerstra3e sind so die Vo-
raussetzungen gegeben, um den Gehwegbereich optisch bis zu den Baukoérpern zu fihren.
In der Kaiserleipromenade wird durch die Festsetzung eines 3 m breiten Abstandes der Bau-
linie zur Verkehrsflache ausreichend Raum flr eine gestaltbare Vorgartenzone eingeraumt,
die den im Vergleich zur StrahlenbergerstraRe ruhigeren Charakter der Kaiserleipromenade
unterstitzt. Entlang der gebietsinternen Lissaboner und Stockholmer Strafl3e sowie zur Ams-
terdamer Straf3e wird ebenso ein Mindestabstand der Baugrenze von 3 m festgesetzt. Hier
wird durch diese Mindestbreite der Vorgartenzone ebenso ein gestaltbarer Ubergang zwi-
schen den Baukdrpern und der Verkehrsflache geschaffen.

Stellplédtze und Garagen

Durch die Begrenzung der offenen Stellplatze wird der Charakter des Gebietes unterstiitzt,
das durch seine wertigen Hauptgebaude stadtebauliche Wirkung entfalten soll.
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Durch die Begrenzung der oberirdischen Stellplatze auf einen Abstand von bis zu 20 m zu
den festgesetzten Verkehrsflachen wird eine Ordnung der Baukoérper auf den Grundstiicken
und eine zuriickhaltender Nutzung der Blockinnenbereiche beglnstigt, die so fir das Gebiet
bzw. die einzelnen Nutzung eine (Aufenthalts-) Qualitat entwickeln kdnnen.

Nebenanlagen

Aus gestalterischen Griinden sollen in den Vorgartenzonen keine Nebenanlagen errichtet
werden, sie werden daher nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Werbeanlagen an der Stétte der Leistung.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Strahlenbergerstraie und die Kaiserleiprome-
nade, von denen die gebietsinternen StralRen abzweigen. Diese Flachen sind als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die Dimensionierung folgt dem beschlossenen Rahmenplan fir
den Stadtteil Kaiserlei bzw. dem bestehenden Planfeststellungsbeschluss fir die Autobahn-
anschlussstelle inkl. Strahlenbergerstralie.

Die Beschrankung von Ein- und Ausfahren ermdglicht eine klare funktionale Einordnung der
Stralen und die hauptsachlichen Zufahrten aus den gebietsinternen Stral3en. Der Verkehrs-
fluss in den Ubergeordneten StralRen wird weniger gestort.

Grinflachen

Im Plangebiet werden verschiedene private Grinflachen festgesetzt, die eine Durchgriinung
und Durchluftung der Blockinnenbereiche sicherstellen und zur Qualitat des Gebietes beitra-
gen. Uber eine Ausnahme wird es ermoglicht, diese Grinflachen in ihrer Lage innerhalb des
Baublockes zu verandern. Auf diese Weise wird den Bauherren eine gréRere Variabilitat ein-
geraumt, ohne das verfolgte Ziel aufzugeben. Durch die privaten Griinflachen erhalten die
Grundstiicke zudem Bereiche, auf denen die Versickerung von anfallendem Niederschlags-
wasser entsprechend der wasserrechtlichen Satzung dieses Bebauungsplanes mdglich ist.

Flachen sowie MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien auf Stellplatzen und Wegen
wird die dezentrale Versickerung von Regenwasser gefordert. Dies dient der Anreicherung
des Grundwassers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberflachenabflusses mit da-
mit verbundenen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und
Uberbauten Flachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in
den Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgegli-
chen. Eine Verschmutzungsgefahr ist auszuschliel3en. Dieser Intention folgt die Festsetzung
der Versickerung des Niederschlagswassers der Plangebiete innerhalb des Geltungsberei-
ches.

Die Festsetzungen zur Begriinung von nicht tGberbauten Grundsticksflachen und Dachfla-
chen mit einer Neigung bis 10° haben eine erhebliche Bedeutung fiur das innerdrtliche Klima,
denn sie wirken Luftverunreinigungen und der Aufheizung der Luft entgegen, bewirken eine
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Entstaubung der Luft, férdern die Sauerstofferneuerung und dienen mithin dem Schutz der
natiirlichen Lebensgrundlagen. Dartber hinaus kann Uber die Dachbegriinung ein verzdger-
ter Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers erreicht werden.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist es erforderlich, die Lokalpopulation der Zauneidechse
am Sudostrand des Plangebietes umzusiedeln, um ein Eintreten des Toétungstatbestands
gem. 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden. Die Absammlung ist regelmaRig im Fruhjahr
(April/Mai) durchzufiihren und die Population auf einer geeigneten Flache anzusiedeln. Die
Auswahl der Flache und die Umsetzung der MaRnahme erfolgt in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde.

Als weitere MaRnahme zum Artenschutz werden insektenfreundliche Aul3enleuchten festge-
setzt. Durch die Ortsrandnahe ist mit einem erhéhten Aufkommen nachtaktiver Insektenarten
zu rechnen. Die Verwendung einer entsprechend angepassten Aul3enbeleuchtung wird die
Beeintrachtigungen der Insektenwelt deutlich vermindern und dient auch der Erhaltung einer
ausreichenden Nahrungsgrundlage fir europarechtlich geschitzte Vogel- und Fledermausar-
ten.

Die festgesetzten Nisthilfen fur geschitzte Vogel- und Fledermausarten sind zur Kompensa-
tion der Lebensraumverluste fur europarechtlich geschitzte Vogel- und Fledermausarten
erforderlich.

Die Festsetzung der Verwendung von Vogelschutzglas ist geboten, da die betroffenen Fas-
sadenflachen kinftig einen geschlossenen Ortsrand bilden und daher an dieser Stelle mit
erhdhtem Vogelschlag zu rechnen ist. Da Vogel normales Fensterglas nicht als Hindernis
wahrnehmen kénnen, wird zur Vermeidung des Totungsverbotes gemal § 44 BNatSchG die
ausschlie8liche Verwendung von sog. ,Vogelschutzglas® festgesetzt. Dieses ist mit einer UV-
reflektierenden Schicht ausgestattet und wird daher von Vogeln als Hindernis erkannt.

Geh, -Fahr- und Leitungsrechte

Ein bereits eingebauter Kanal westlich der Stockholmer Straf3e innerhalb der nicht Giberbau-
baren Grundstiicksflache der Plangebietsteile MK 1 und MK 2 wird in seiner Lage und Be-
wirtschaftung durch den Leitungstrager gesichert.

Einsatz erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie
soll baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Brennstoffe sollen im ge-
ringstmoglichen Umfang — insbesondere zu Heizzwecken — verwendet werden. Dies bedeu-
tet baulich z.B. die Berilcksichtigung einer ausreichenden Statik der Dacher fir den Aufbau
von thermischen Solar- und Photovoltaikanlagen.

Bei der technischen Gebaudeplanung und der Bauausfiihrung wird aus 6kologischen und
O0konomischen Griinden fur haustechnische Systeme und Komponenten grundsétzlich der
weitgehende Einsatz von erneuerbaren Energien und weiteren Techniken zur rationellen
Energienutzung und -Einsparung sowie sonstigen umwelt- und ressourcenschonenden
Techniken empfohlen.
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Bei Neubauten wird als energetische ZielgroRe der Passivhausstandard empfohlen, staatli-
che Forderung ist moglich. AuRerdem wird im Zusammenhang mit Bauvorhaben generell
empfohlen, eine Energieberatung wahrzunehmen. Eine kostenlose Energieberatung erhalten
Sie beim Amt fir Umwelt, Energie und Klimaschutz (069/8065-4260 oder umwelt-
amt@offenbach.de).

Weiterhin wird auf die Moglichkeit des Anschlusses an das CO2 neutrale Fernwarmenetz
hingewiesen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Bebauungsplan werden Larmpegelbereiche festgesetzt, die gemaf Tab. 8 der DIN 4109
den im Plan gekennzeichneten malf3geblichen AuRenlarmpegeln zugeordnet werden. Bei der
Anderung oder der Errichtung von Geb&auden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind
die erforderlichen Schallddmm-Mafe der AufRenbauteile in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und Raumgréf3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 nachzuweisen.
Es gibt verschiedene Mdglichkeiten zur Bewaéltigung des Immissionskonfliktes im Tagzeit-
raum.

MaRnahmen an der Quelle

Eine Reduzierung der Schallemissionen kann durch verschiedene MalRhahmen erreicht wer-
den. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kann jedoch weder in die Schienenwege der
Deutschen Bahn noch in die Bundesautobahn eingegriffen werden. Die Reduzierung der zu-
lassigen Hochstgeschwindigkeiten oder des Zugaufkommens auf den Bahnstrecken durch
die Deutsche Bahn AG ist aufgrund der Bedeutung flr den regionalen und nationalen Schie-
nenverkehr unwahrscheinlich. Auf den beiden HauptverkehrsstralBen Strahlenbergerstrafl3e
und Kaiserleipromenade ist eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50
auf 30 km/h aufgrund der Funktion und Klassifikation der Stral3en derzeit nicht durchfiihrbar.
Der Einsatz von "Flisterasphalt” fihrt dagegen erst bei Geschwindigkeiten tber 50 km/h zu
wahrnehmbaren Pegelminderungen. Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der BAB 661 ist
im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben nicht realisierbar, da Baulasttrager der Au-
tobahn der Bund, und nicht die Stadt Offenbach ist.

Aktive SchallschutzmafRnahmen

Aufgrund der innerstadtischen Situation und der Hohe der Gebaude kann durch aktive Larm-
schutzmalRnahmen (z. B. Larmschutzwéande) nicht auf die StralRenverkehrslarmeinwirkungen
entlang der StrafRen reagiert werden. Im Tagzeitraum dominieren die StraRenverkehrs-
larmeinwirkungen auf das Plangebiet, so dass Larmschutzanlagen entlang der Bahnstrecken
zu keiner relevanten Larmminderungen fuhren. Der Bebauungsplan greift nicht in das Bau-
recht der BAB661 ein. Damit kommt die 16. BImSchV nicht zur Anwendung, Schallschutz-
mafinahmen direkt an der Autobahn kdnnen nicht festgesetzt werden.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

Durch eine hinsichtlich Verkehrslarmeinwirkungen unempfindlichere differenzierte Bauge-
bietsausweisung (Kerngebiet) reagiert die Planung bereits auf die erhéhten Verkehrs-
larmeinwirkungen.
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Einhalten von Mindestabstanden

Aufgrund der geringen GrofRe des Plangebietes und des allseitig einwirkenden Verkehrs-
larms kann im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben nicht durch Vergrof3erung der
Abstande zu den Verkehrswegen wirksam auf die Verkehrslarmeinwirkungen reagiert wer-
den.

Gebaudestellung

Durch riegelférmige Geb&ude parallel zu den Verkehrswegen konnen von Verkehrslarm ab-
geschirmte Bereiche geschaffen werden. Da im Plangebiet keine AuRenwohnbereiche vor-
gesehen sind, kann an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen das in der DIN
18005 formulierte Ziel "Schutz der Aufl3enwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufent-
haltsraume" hin verlagert werden. Aufenthaltsraume in Gebauden kénnen wirksam durch
passive Mal3nahmen (z. B. Schallschutzfenster) geschitzt werden.

Passiver Schallschutz

Nachfolgend werden die Grundlagen fir die Bemessung geeigneter objektbezogener passi-
ver SchallschutzmaRnhahmen gemafd DIN 4109 angegeben. Diese passiven Schallschutz-
maRnahmen sind bei der Anderung oder dem Neubau von Geb&uden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen zu beachten. Die Kosten fir die passiven SchallschutzmalR3nahmen tragt
der Bauherr, sie werden nicht erstattet.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist mit dem Schallschutznachweis gegen Au-
Benlarm gemafr DIN 4109 die ausreichende Luftschalldammung von AulRenbauteilen (z. B.
Fenster) schutzbedrftiger Aufenthaltsraume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die
Larmpegelbereiche nach Tab. 8 der DIN 4109, die in Abbildung 16 fiir den ungunstigsten Fall
der freien Schallausbreitung bei einer Immissionshdhe von 25 m dargestellt sind. Hiernach
liegt das Plangebiet in den Larmpegelbereichen IV bis VI.

Entwurf



Begriindung — Bebauungsplan Nr. 610
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Abbildung 16: Larmpegelbereiche nach Tab.8, DIN 4109

Gemal} Tab. 10 der DIN 4109 gilt fur Geb&ude mit Raumhohen von ca. 2,5 m und Raumtie-
fen von ca. 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflichenanteilen bis ca. 60 % Uberschlagig und
vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:

Bei Buros entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach VDI 2719 dem Wert des Larmpe-
gelbereiches minus 2 (z. B. Larmpegelbereich IV -> Fenster- Schallschutzklasse 2).
Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen AufRenlarm erfillen i. d.
R. bis zum Larmpegelbereich IV Aul3enbauteile von Biros, die den Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) gentigen, auch die Anforderungen an die Schallddmmung.
Fenster besitzen hierbei gemaf VDI 2719 mindestens die Schallschutzklasse 2.

Schalldammende Liftungseinrichtungen

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung werden zumindest flr schutzbedirftige Aufent-
haltsrdume an Fassaden entlang der Hauptverkehrswege schalldammende Liftungseinrich-
tungen empfohlen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Verbesserung des Mikroklimas durch starkere Luftreinhaltung und der Bodenfunktionen
sind die nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen anteilig und die Uberbauten Grundstiicks-
flachen vollstandig zu begriinen und zu bepflanzen. Dartber hinaus sind im Bereich der Ver-
kehrsflache entsprechende Baumstandorte vorgesehen.
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Zuordnung von AusgleichsmafRnahmen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, welche der Bebauungsplan vorbereitet, werden auf
dem stadtischen Grundstiick Flursticke 1/1, 1/2, 1/3 und 1/5, Flur 2, Gemarkung Buirgel mit
einer geeigneten Malinahme ausgeglichen. Der Vollzug ist durch den unmittelbaren Zugriff
auf die Flache sichergestellt. Die Ausgleichsmal3inahme hat einen ausreichenden Umfang,
um neben dem Eingriff des Bebauungsplanes Nr. 610 auch den des Bebauungsplanes
Nr. 614A auszugleichen und eine Reserve abzubilden. Sie wird dementsprechend beiden
Bebauungsplanen anteilsmaRlig zugeordnet, entsprechend der jeweils zu leistenden Bio-
topwertpunkte.

Gemal Anlage 2, Pkt. 4.2, der Kompensationsverordnung kann bei nicht flachenwirksamen
MaRnahmen der Kostensatz nach § 6 KV in Hohe von 0,35 € je Wertpunkt zur kalkulatori-
schen Ermittlung des Punktwertes der MalRnahme herangezogen werden; hierbei bleibt der
Bodenwert aul3er Betracht. Danach ergeben sich fir die ermittelten Kompensationsdefizite
folgende Kosten- und Prozentanteile:

Anteil des B610 an der GesamtmafRnahme:

Eingriff Biotopwertdefizit Prozent

B 610 810.722 83,3%
B 614A 114.178 11,7%
Reserve 48.600 5,0%
Summe 973.500 100,0%

Im Bebauungsplan Nr. 610

Teilbereiche Biotopwertdefizit Prozent

Kerngebiete und private Grinflachen 545.442 67,3%
Kaiserleipromenade 177.337 21,9%
Ubrige ErschlieRungsflichen 87.943 10,8%
Summe Geltungsbereich 610 810.722 100,0%

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Flache im stadtischen Eigentum handelt, ist die
Umsetzung der MaRnahme grundsétzlich gewahrleistet bzw. kann die Umsetzung durch ent-
sprechende Beschlisse durch die Stadt selbst herbeigefuhrt werden.

Der Anforderung einer eindeutigen Zuordnung als Grundlage fiir die Kostenerstattung nach
8135a-135c BauGB ist mit der Zuordnungsfestsetzung, welche das anteilige Biotopwertdefi-
zit der Uberortlichen Erschliel3ung, der Baugrundstucke und der sonstigen Erschlie3ungsfla-
chen einzeln ausweist, Rechnung getragen. Die Herstellungskosten der GesamtmalRnahme
konnen im Verhaltnis tber die Biotopwertpunkte eindeutig den einzelnen Flachen zugeordnet
werden.

Hoéhenlage

Als Bezugspunkt fir die Hohenlage wird die Mitte der straRenseitigen AufRenwand des Ge-
baudes auf der Gehwegoberkante definiert. Damit sind die Hohenfestsetzungen fur Gebaude
einheitlich.
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21. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Gebaude im Umfeld des Geltungsbereiches verfigen tber flachgeneigte Dacher. Dieser
Bestand wird aufgenommen, eine planerisch unbeabsichtigte Durchmischung der Dachfor-
men soll ausgeschlossen werden.

Die Nutzung erneuerbarer Energien und der sparsame und effiziente Umgang mit Energie
soll baulich umgesetzt werden. Immer knapper werdende fossile Ressourcen sollen im ge-

ringstmoglichen Umfang insbesondere zu Heizzwecken verwendet werden.

Gestaltung von Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden werden Einfriedungen in den Vorgartenzonen ausgeschlossen.
Sie kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass sie
aus Grunden der Sicherheit zwingend notwendig sind. Die Vorgartenzonen sollen méglichst
offen und reprasentativ fur Kunden und Besucher wirken.

Miulltonnen-Stellplatze

Durch entsprechende Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass Milltonnenabstellplat-
ze in ihrer Art nicht den wertigen Charakter des Gebietes unterstitzen, insbesondere sollten
deshalb innerhalb der Vorgartenzone keine unattraktiven Mulltonnenstandorte hergestellt
werden.

Werbeanlagen

Ziel ist eine moglichst einheitliche und vertragliche Gestaltung von Werbeanlagen an Ge-
bauden. So sollen sich Werbeanlagen hinsichtlich der Farbgestaltung an die jeweiligen Ge-
baudefassaden anpassen und hinsichtlich ihrer Ausfertigung untereinander abstimmen. Dies
impliziert bundige Abmale der Anlagen, moglichst einheitliche Anbringungshohen, einheitli-
che Materialwahl (Banner, Schilder, Einzelbuchstaben etc.), einheitliche Beleuchtung (Farb-
ton und -intensitat).

Dieser gestalterischen Intention folgen auch die Unterordnung der Werbeanlagen gegeniber
den Hauptgebauden in den privaten Grinflachen und nicht tGberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie deren absolute Héhenbeschrankung.

Auf den gemald zeichnerischem Eintrag festgesetzten Verkehrsflachen waren aufgrund feh-
lender Zweckbestimmung keine Werbeanlagen zuléassig. Die Strahlenbergerstra3e und die
Kaiserleipromenade sind aufgrund ihrer Dimensionierung und Frequenz jedoch geeignete
Standorte fur grof3flachige Werbeanlagen im offentlichen Stral3enraum, sog. City Light
Boards. Ausnahmsweise kénnen daher auf der gemaR zeichnerischen Eintrag festgesetzten
Verkehrsflache entlang dieser StralRen jeweils maximal 2 City Light Boards errichtet werden,
sofern gegen den gewahlten Standort keine stadtebaulichen oder verkehrsplanerischen
Grunde bestehen. Die Notwendigkeit einer Gestattungsvereinbarung bleibt unberthrt. Durch
die Lage im offentlichen StralRenraum ist es erstens besser moglich, stadtebauliche und ver-
kehrliche Belange bei der Aufstellung geltend zu machen, als dies auf privaten Flachen mdg-
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lich ware. Zweitens wird die Anzahl der Werbeanlagen aus gestalterischen Griinden von
vornherein eingeschrénkt. Die Zulassigkeit von City Light Boards (0.4.) auf privaten Grund-
sticken hatte zur Folge, dass grundsatzlich jedem Baugrundstiick eine gleiche bzw. zur
Grundstiicksgrenze oder -grol3e proportionale Anzahl zuzugestehen ware und damit eine
unvertretbare Gesamtanzahl im Plangebiet ermdglicht wirde. Nicht zuletzt aus gestalteri-
schen Grinden (Sichteinschrankungen, Wahrung reprasentativer Kundenzugénge, Haufun-
gen) werden daher City Light Boards im Gegensatz zur 6ffentlichen Verkehrsflache ausge-
schlossen.

22. WASSERRECHTLICHE SATZUNG

Gemal § 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG, in der aktuellen Fassung vom
14.12.2010) soll Niederschlagswasser von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Gemalf § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder Uber eine Kanalisation direkt ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige oOffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
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1 EINLEITUNG

Das ca. 6,6 ha grolRe Planungsgebiet liegt im duRersten Westen der Stadt Offenbach am Main (Stadtteil
Kaiserlei). Es handelt sich um ein vorwiegend landwirtschaftlich und gartnerisch genutztes und von
Verkehrstrassen (Eisenbahnlinie Frankfurt - Bebra, Strahlenbergerstralle) durchzogenes Gebiet west-
lich des heutigen Offenbacher Siedlungsrandes. Naturrdumlich liegt es im ca. 1 km breiten Mainengtal
der Untereinheit Frankfurter-Sachsenhauser Maindurchbruch (232.101), einer Teileinheit der Un-
termainebene (232).

Der Norden des Planungsbebietes wird gepragt von dem ca. 35 bis 40 m breiten StraBenraum der
Strahlenbergerstralle mit einem mittigen, locker mit Einzelbdumen bestandenen Griinstreifen. Stdlich
schlieen sich das ca. 1.300 gm grolRe Geldnde der Shell-Tankstelle sowie Gartenbauflachen und Frei-
zeitgartengebiete an.

1.1 INHALT UND WICHTIGSTE ZIELE DES BAULEITPLANS

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines hochwer-
tiger Dienstleistungs- und Gewerbestandortes schaffen. Auf Grund der stadtebaulichen Restriktionen
(Larmschutz) ist eine Nutzung als Wohnstandort auszuschlieRen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst ca. 6,6 ha, hiervon entfallen ca. 1,7 ha auf den rechtswirksamen Planfeststellungsbe-
reich fiir den Umbau der Anschlussstelle Offenbach-Kaiserlei der BAB 661 (StrahlenbergerstraRe mit
stdlichen StraBenanschlissen).

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Weiterfihrung der Kaiserleipromenade im Siden des Gel-
tungsbereichs, die in einem Bogen auf die Strahlenbergerstrale im Westen gefiihrt werden soll. Das
Baugebiet wird durch StichstralRen (Stockholmer StralRe, Lissaboner Stralle) in drei Kerngebiete (MK)
mit insgesamt geplanten ca. 174.000 m? Bruttogeschossflache untergliedert, im Osten grenzt die kiinf-
tige Amsterdamer StralRe unmittelbar an.

Fir die beiden westlichen Kerngebiete MK1 und MK2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 fest-
gesetzt, fur die Gbrigen Kerngebiete MK3 — MK6 eine Grundflachenzahl von 0,8. Die Mindesthéhe der
Gebdude wird 21 m betragen, im westlichen MK1 ist der Bau eines Hochhauses mit 110 m Geb&dude-
hohe zuldssig, in den Ubrigen Kerngebieten ist auf maximal 10% der Bauflache die Errichtung von 45 m
hohen Hochhausern zulassig.

Zur Gliederung der Kerngebietsflachen werden insgesamt drei private Grinflaichen mit zusammen ca.
0,4 ha festgesetzt. Im Westen soll eine ca. 800 m? groRe Dreiecksfliche im Kreuzungsbereich von
Strahlenbergerstralle und Kaiserleipromenade als private Griinfliche gestaltet werden. Die weiteren
privaten Grinflachen sollen die mittleren und 6stlichen Kerngebiete als 15 m breite Griinstreifen glie-
dern.

Die kiinftigen Nutzungsarten auRerhalb des o.g. Planfeststellungsbereichs verteilen sich somit wie

folgt:

Bauflaichen MK 1 — MK 6 33.032 m?
Private Griinflichen 4.078 m?
Kaiserleipromenade 8.475 m?
Ubrige ErschlieBungsflachen (Stockholmer Str., Lissaboner Str.) 3.462 m?
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Die griinplanerischen Festsetzungen beinhalten u.a. umfangreiche Baumpflanzungen im Bereich der
Verkehrsflachen, die Festsetzung, dass mindestens 10 % der Verkehrsflachen als Pflanzbeete ausge-
flihrt werden sollen sowie dass mindestens 75% der Dachflachen begriint werden sollen.

Folgende Baumpflanzungen sind in den StraRenraumen vorgesehen:

Strahlenbergerstrale 67 St.
Kaiserleipromenade 34 St.
Stockholmer StralRe 12 St.
Lissaboner StralRe 20 St.

Unter Beriicksichtigung der griinplanerischen Festsetzungen sind folgende Flachenanteile der Stan-
dard-Nutzungstypen gemaR Kompensationsverordnung zu erwarten:

Typ-Nr. Standard-Nutzungstyp m? %
10.510 StraBenverkehrsflache, versiegelt 24.337 36,9%
10.710 Dachflachen nicht begriint 6.486 9,8%
10.730 Dachflachen, intensiv begriint 19.458 29,5%
11.221 StraBenbegleitgriin 4.557 6,9%
11.221 Arten- und strukturarme Hausgarten 7.073 10,7%
11.221 Private Griinflachen 4.078 6,2%
Summe 65.989 100,0%

1.2 IN EINSCHLAGIGEN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN FESTGELEGTE ZIELE DES
UMWELTSCHUTZES

Im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist in § 2 als Inhalt der Umweltvertraglich-
keitsprufung die ,,Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Aus-
wirkungen eines Vorhabens auf
e Menschen, einschlielich der menschlichen Gesundheit, Tiere, Pflanzen und die biologische
Vielfalt,
e Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,
e  Kulturgliter und sonstige Sachgiiter sowie
e die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern”
formuliert. Zweck des Gesetzes ist laut § 1, sicherzustellen, dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvorsorge nach einheitlichen Grundsatzen
e die Auswirkungen auf die Umwelt frithzeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden,
e die Ergebnisse so friih wie moglich bei allen behérdlichen Entscheidungen beriicksichtigt
werden.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) formuliert in § 1 als Zweck des Gesetzes ,Menschen,
Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgtter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen ... zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.”

In § 50 wird formuliert: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen sind die fiir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkun-
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gen ... auf die ausschlieflich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.”

§ 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) setzt fest: ,Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung
fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach Malgabe der nachfol-
genden Absdtze so zu schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschlielich der Regenerationsfahigkeit
und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).”

GemalR § 1 (2-4) BNatSchG sind die wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften
sowohl aulerhalb als auch innerhalb des besiedelten Bereiches als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu entwickeln und wiederherzustel-
len.

Im § 1 (5) BNatSchG werden u.a. folgende Grundsatze genannt:

Berucksichtigung der natiirlichen Landschaftsstrukturen bei baulichen Neuanlagen, wie Verkehrswe-
gen u. a.; so gering wie moglicher Verbrauch und Zerschneidung von Landschaft;

Die Landschaft ist insbesondere als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern, einschliel3-
lich charakteristischer Strukturen und Elemente. Fir die Erholung geeignete Flachen sind zu gestalten
und zuganglich zu erhalten. Insbesondere im siedlungsnahen Bereich sollen ausreichend Erholungsfla-
chen bereitgestellt werden.

Der § 30 BNatSchG stellt bestimmte Biotope unter besonderen Schutz; ihre Zerstérung oder eine sons-
tige erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung ist unzuldssig. Rechtliche Vorgaben fiir den Schutz
natirlicher Lebensraume und Arten ergeben sich auch aus dem EU-Recht, der Vogelschutzrichtlinie
und der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie).

GemaR § 2 Nr. 1a-c Umweltschadensgesetz (USchadG) sind

a) ,eine Schadigung von Arten und naturlichen Lebensraumen nach MaRgabe des § 19 des Bundesna-
turschutzgesetzes,”

b) ,eine Schadigung der Gewasser nach Maligabe des § 22a des Wasserhaushaltsgesetzes,”

c) ,eine Schadigung des Bodens durch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im Sinn des § 2 Abs.
2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes, die ... Gefahren fir die menschliche Gesundheit verursacht;”
Umweltsschaden, bei dessen Eintrittsgefahr bzw. Eintritt der Verantwortliche gemaR § 4 die entspre-
chende Behorde zu informieren hat, gemal § 5 erforderliche VermeidungsmaRnahmen oder gemal} §
6 bei Eintritt des Umweltschadens die erforderlichen Schadensbegrenzungsmanahmen und die Sa-
nierungsmalnahmen zu ergreifen hat. Es gelten die folgenden Rechtsvorschriften des Bundes, die
Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden naher bestimmen.

GemadR § 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes ist es ,Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmal-
pflege, die Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung (...)
zu schiitzen und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung,
Raumordnung und Landschaftspflege einbezogen werden.”

GemaR § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder widerherzustellen. Dafiir sollen schadliche Bodenverdanderungen vermieden und Altlasten
sowie dadurch bedingte Grundwasserverunreinigungen saniert werden. Im Fall einer Einwirkung auf
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den Boden gilt ein Vermeidungsgebot hinsichtlich der Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktio-
nen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

In § 1 a des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird der Grundsatz formuliert, die Gewasser als Be-
standteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, ,dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Ein-
klang mit ihm auch dem Nutzen einzelner dienen und dass jede vermeidbare Beeintrachtigung unter-
bleibt." Dabei wird besonders die Verhiitung von Verunreinigungen und die gebotene sparsame Ver-
wendung des Wassers hervorgehoben. In § 18 a (1) ist ausgefiihrt: ,,Abwasser ist so zu beseitigen, dass
das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird”.

Im Hessischen Wassergesetz (HWG) werden Schutz- und Bewirtschaftungsbestimmungen fiir das
Grundwasser in den §§ 33 und 37 und fiir oberirdische Gewasser in den §§ 8,9, 12 und 13 gegeben.

P G N U 05.06.2014 6

Planungsgruppe Natur & Umwelt



Stadt
Otfenbach BEBAUUNGSPLAN NR. 610

am Main
,STRAHLENBERGERSTRARE WEST"

_o F UMWELTBERICHT

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 BESTANDSAUFNAHME, PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

2.1.1 AUSWIRKUNGEN AUF TIERE, PFLANZEN, BODEN, WASSER, LUFT, KLIMA UND DAS
WIRKUNGSGEFUGE ZWISCHEN IHNEN SOWIE DIE LANDSCHAFT UND DIE BIOLO-
GISCHE VIELFALT

22.1.1.1 TIERE, PFLANZEN UND BIOLOGISCHE VIELFALT

Zur Durchfihrung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde am 08.11.2013 eine Bestandsaufnahme
der Biotoptypen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind in
Tab. 1 zusammengefasst und konnen wie folgt ausgewertet werden:

— Ca. 44 % des Planungsgebietes ist anthropogen stark iberformt und belastet (Acker, Verkehrsgriin in
der StrahlenbergerstraBe) und nur von geringem bis mittlerem Wert fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

— Ca. 22 % des Planungsgebietes sind heute lberbaut, versiegelt oder vegetationsfrei, sie besitzen kei-
nen oder nur einen sehr geringen Wert fur die Tier- und Pflanzenwelt.

— Ca. 34 % des Planungsgebietes sind als Flachen anzusehen auf denen nach vorangegangenen Eingriffen
bis heute eine mehr oder weniger ungestorte Entwicklung (Sukzession) abgelaufen ist. Diese Flachen
(Geholze, Ruderalfluren) sind von mittleren bis hohen Wert fir die Tier- und Pflanzenwelt.

Typ-Nr. | Standard-Nutzungstyp m? %
02.200 B | Gebiische,Hecken,Sdume: trocken bis frisch, basenreich 6.084 9,2%
09.120 B | Kurzlebige Ruderalfluren 7.427 11,3%
09.160 StraRenrander, intensiv gepflegt, artenarm 2.038 3,1%
09.210 B | Ausdauernde Ruderfluren frischer Standorte 8.770 13,3%
10.510 StraRenverkehrsflache, versiegelt 13.099 19,9%
10.530 Schotterflache, wasserdurchlassig 197 0,3%
10.610 bewachsene Feldwege 576 0,9%
10.710 Dachflachen nicht begriint 475 0,7%
11.191 Acker, intensiv genutzt 27.323 41,4%
Summe 65.989 100,0%

Gebiische, Hecken, Sdume, trocken bis frisch, basenreich

Bei den Geblischen und Hecken im Planungsgebiet handelt es sich v.a. um Brombeergebusche, in de-
nen andere Geholzarten wie z.B. Salweide (Salix caprea), Holunder (Sambucus nigra), WeiRdorn
(Crataegus monogyna), Hunds-Rose (Rosa canina) und Hartriegel (Cornus sanguinea) eingestreut sind.
Diese Gebusche befinden sich vor allem als bis zu 30 m breiter Streifen an der 6stlichen und siidlichen
Grenze des Planungsgebietes. Obwohl die vorhandene Auspragung der Gebiische und Gehdlze im Pla-
nungsgebiet nicht ausreichend fir eine Qualifizierung als geschitzter Lebensraum oder Landschafts-
bestandteil gemalk § 30 BNatSchG ist, bieten sie jedoch wertvolle Lebensrdume v.a. fir die Vogelwelt,
sie sind daher von mittlerem Wert fiir die Tier- und Pflanzenwelt im Planungsgebiet.
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Kurzlebige Ruderalfluren

Stellenweise, vor allem aber im Bereich der bereits gerdumten Kleingarten im westlichen Teil des Pla-
nungsgebietes, haben sich kurzlebige Ruderalfluren ausgebildet, in denen Arten wie Einjahriges
Bingelkraut (Mercurialis annua) und Schwarzer Nachtschatten (Solanum nigrum) dominant vertreten
sind.

Westlich der Tankstelle, im Bereich eines ehemaligen informellen Park- und Lagerplatzes, sind eben-
falls kurzlebige Ruderalfluren zu finden. Die Flache besteht aus unterschiedlichen Bodenbeldgen wie
verdichteter Erde, Schotter, Kies sowie zerstorter Asphaltdecke, auf denen sich eine schiittere Tritt-
pflanzenvegetation (s.0.) und lickige einjahrige Therophytenfluren entwickelt haben. Infolge der ge-
storten Bodenverhiltnisse (Verdichtung) und der dauernden Stérungen ist allerdings auch dieser Platz
insgesamt nur von geringem Wert fir die Tier- und Pflanzenwelt.

StraBenrander (Mittelstreifen), StraRenbegleitgriin

Die Vielfalt an Strukturen des von Rasen gepradgten Mittelstreifens in der StrahlenbergerstraRe ist, ab-
gesehen von eingestreuten Einzelbdumen (Pappeln, Sdulen-Hainbuchen, Stiel-Eichen etc.) recht gering
und maximal in Form von Kleinstlebensraumen, wie offenen Bodenstellen an stark trittbeeinfluBten
Uberwegen gegeben. Hingegen weisen die Gehélze eine mittlere Vielfalt an vertikalen Strukturen auf.
Resultierend aus der intensiven Nutzung (haufiger Schnitt, Trittbeanspruchung, Nahrstoffeintrag) fin-
den sich hier fast ausnahmslos nur schnittvertragliche oder trittresistente Pflanzenarten wie z.B.
Spitzwegerich (Plantago lanceolata). Infolge der verschiedenen Belastungen und der dauernden St6-
rungen ist das Straenbegleitgriin daher nur von geringem Wert fiir die Tier- und Pflanzenwelt.

Ausdauernde Ruderalfluren frischer Standorte

Bei den ausdauernden Ruderalfluren im Planungsgebiet handelt es sich um nitrophytische Vegetati-
onsbestande, die vor allem aus Kanadischer Goldrute (Solidago canadensis), Beiful (Artemisia vulga-
ris), WeiRem Steinklee (Melilotus albus) und stellenweise viel Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos)
aufgebaut sind. In einigen Bestdnden haben sich bereits Gehdlze eingefunden (z.B. Rosa canina), so
dass die Ruderalfluren flieRende Ubergidnge zum Biotoptyp 02.200B zeigen. Sie befinden sich v.a.
saumartig entlang des Feldweges am siidlichen Rand und im westlichen Teil des Planungsgebietes. Auf
der zuvor beschriebenen, westlich der Tankstelle gelegenen Flache mit Baumbewuchs befinden sich
die ausdauernden Ruderalfluren in enger Verzahnung mit den dortigen Gehdélzen und weisen z.T. dich-
ten, mancherorts bodendeckenden Bewuchs mit Brombeeren auf, der jedoch noch nicht als Gehoélz
angesprochen werden kann. Vor allem durch ihre vielfaltigen Bliihaspekte sind die Ruderalfluren eine
wesentliche Strukturbereicherung des Planungsgebietes und bieten im Komplex mit den angrenzen-
den Gebischen attraktive Lebensbedingungen fiir verschiedenen Vogelarten, Geradfliigler und Tagfal-
ter. Sie sind sind daher ebenso wie die Geblsche von mittlerem Wert fiir die Tier- und Pflanzenwelt im
Planungsgebiet.
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Bewachsene Feldwege, Park- und Lagerplatz

Die Feldwege im Planungsgebiet sind meist zu 50% mit einer Trittpflanzenvegetation aus u.a. Ausdau-
erndem Lolch (Lolium perenne), Einjahrigem Rispengras (Poa annua), Breitwegerich (Plantago major)
und Vogelknéterich (Polygonum aviculare) bewachsen. Infolge der gestorten Bodenverhéltnisse (Ver-
dichtung) und der dauernden Stérungen sind sie nur von geringem Wert fiir die Tier- und Pflanzen-
welt.

Ackerflichen

Mehr als 40 % des Planungsgebietes werden von Ackerflachen eingenommen, auf denen eine intensi-
ve Bewirtschaftung vorherrscht. Die Ackerwildkrautflora wird von Arten wie Acker-Kratzdistel (Cirsium
arvense), Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris), Einjahrigem Bingelkraut (Mercurialis annua) und Er-
drauch (Fumaria officinalis) dominiert. Auf den kleinen Sdumen und Brachflachen treten Arten wie
Amaranth (Amaranthus retroflexus), Gansedistel (Sonchus asper), Sonnenwend-Wolfsmilch (Euphorbia
helioscopia) u.a.m. hinzu. Es handelt sich dabei sdmtlich um weit verbreitete Ackerwildkrautarten, in-
folge der intensiven Nutzung, Strukturarmut und der Ndhr- und Schadstoffbelastung sind die Ackerfla-
chen daher nur von geringem Wert fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Einzelbdume

Alle Einzelbdume mit einem Stammumfang >60 cm wurden auskartiert und im Bestandsplan (Karte 1)
dargestellt. Sie stehen vor allem im Grinstreifen der Strahlenbergerstrale und im Bereich ehemaliger
Kleingdrten. Westlich der Tankstelle befindet sich eine z.T. mit Strduchern und Baumen bewachsene
Flache, auf der neben einzelnen Obstbdumen und kleineren Gebuschen auch héhere Baume zu finden
sind. Es handelt sich um je eine Hybridpappel (Populus x hybridus) und eine Silberweide (Salix alba),
einen Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und eine aus drei Exemplaren bestehende Gruppe von Zitter-
pappeln (Populus tremula). Einige wenige Exemplare befinden sich im Umfeld der Tankstelle im Osten
des Planungsgebietes. Es handelt sich um Baume der einheimischen, standortgerechten Arten Esche,
Silberweide, Bergahorn und Stieleiche, sowie um standortfremde bzw. nicht-heimische S&ulen-
Pappeln und einen Walnuss-Baum (Juglans regia) mit Kronendurchmessern von 4 - 8 m.

Artenschutz

Die Erfassungen fiir den Fachbeitrag Artenschutz erfolgen plangemaR. Bislang sind Kartierdurchgange
am 4.03., 13.03. (Nacht), 20.03., 23.04., 7.05., 14.05. (Nacht) und 28.05. erfolgt. Hierbei standen in ers-
ter Linie Vogel und Reptilien im Vordergrund. So konnten bislang insgesamt 32 Vogelarten im Gel-

tungsbereich des Bebauungsplanes festgestellt werden. Am Siidostrand des B-Plangebiets 610 lebt die
europarechtlich geschiitzte Zauneidechse (Lacerta agilis, FFH-Anhang IV-Art).

Die Erhebungen der Fledermause haben gerade begonnen. Bislang liegen Nachweise jagender Zwerg-
fledermause (Pipistrellus pipistrellus) und GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula) vor. Hier sind noch
weitere Durchgange (Einsatz Bat-Detektor) wahrend der Wochenstubenzeit im Juni erforderlich. Wah-
rend dieser nachtlichen Kontrollen wird ebenfalls auf schwdarmende Totholzkéfer (Hirschkafer, Held-
bock) zu achten sein.
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Die Erhebungssaison fiir die tGbrigen Insekten (Tagfalter, Heuschrecken) hat ebenfalls gerade erst be-

gonnen. Zur Ermittlung des Artenspektrums inkl. méglicherweise vorhandener , besonders geschitz-
ter” Arten, wie der Blaufliigeligen Odlandschrecke sind noch Begehungen im Juni und Juli erforderlich.

Das Plangebiet beherbergt eine vergleichsweise vielgestaltige Vogelzonose, die von typischen Hecken-
und Geholzbewohnern dominiert wird. Insgesamt wurden hier bislang 32 Arten gefunden, von denen

16 mit Sicherheit Reviere besetzen bzw. briiten. Weitere 5 Arten briiten im naheren Umfeld des Plan-
gebiets (z.B. Nachtigall, Girlitz, Hausrotschwanz). Die Gibrigen Arten treten nur als Gaste oder tberflie-
gend auf (z.B. Kanadagans, Graureiher).

Die Brutvogel sind im Wesentlichen anspruchslose und hdufige Gehdlzbewohner, die in Waldern, Ge-
bischen und Garten verbreitet auftreten (z.B. Kohl- und Blaumeise, Ménchsgrasmiicke, Heckenbrau-
nelle, Amsel). Allerdings sind in den Heckenzligen am Stidrand des Plangebiets auch einige etwas an-
spruchsvollere Arten vorhanden, die einen unglinstig-unzureichenden Erhaltungszustand aufweisen.
Hierzu zdhlen Bluthanfling, Klappergrasmuiicke und Stieglitz. Durch den Verlust dieser Gehdlzstrukturen
gehen ihre Fortpflanzungsstatten verloren.

Ein Vorkommen der Zauneidechse besteht am Stidostrand des Plangebiets.

Sa uger Rote Listen Schutz
§ Status
BArt FFH- EG
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Kiirzel | BRD | HE | Schv RL 338/97
Fledermause Chiroptera
Pipistrellus pipistrellus (SCHREBER,
Zwergfledermaus 1774) ZFM § I\ NG
GroRer Abendsegler | Nyctalus noctula (SCHREBER, 1774) GAS Vv § I\ NG
Hasenartige Lagomorpha
Wildkaninchen Oryctolagus cuniculus (LINNE, 1758) KAN Vv X
VOge| Rote Listen Schutz
Status
BArt- | VSch- EG
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Kiirzel | BRD HE SPEC | Schv RL 338/97
Entenvogel Anseriformes
Kanadagans Branta canadensis (LINNE) KAG 11 U
Nilgans Alopochen aegyptiacus (LINNE) NIG 1] U
Reiher Ardeiformes
Graureiher Ardea cinerea LINNE GRR ‘ 3 ‘ ‘ 4(2) ‘ 0
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VOge| Rote Listen Schutz
§ Status
BArt- | VSch- EG
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Kiirzel | BRD HE SPEC | Schv RL 338/97 | 7
Greifvogel Accipitriformes
Schwarzmilan Milvus migrans (BODDAERT) SWM Vv 3 | A s NG
Mausebussard Buteo buteo (LINNE) MB A s NG
Tauben Columbiformes
StraBentaube Columba livia f. domestica STT NG
Ringeltaube Columba palumbus LINNE RT b R
Segler Apodiformes
Mauersegler Apus apus (LINNE) MS ‘ Vv ‘ b NG
Sperlingsvogel Passeriformes
Elster Pica pica (LINNE) E b NG
Saatkriahe Corvus frugilegus LINNE SA b U
Rabenkrdhe Corvus corone LINNE RK b B
Blaumeise Parus caeruleus LINNE BM b B
Kohlmeise Parus major LINNE K b B
Phylloscopus collybita (VIEIL-
Zilpzalp LOT) Zl b R
Feldschwirl Locustella naevia (BODDAERT) FS Vv b DZ
Acrocephalus palustris (BECH-
Sumpfrohrsanger STEIN) SU b R
Klappergrasmiicke Sylvia curruca (LINNE) KG b R
Dorngrasmiicke Sylvia communis LATHAM DG b R
Gartengrasmiicke Sylvia borin (BODDAERT) GG b R
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla (LINNE) MG b R
Certhia brachydactyla C. L.
Gartenbaumldufer BREHM GB b R Ug
Star Sturnus vulgaris LINNE S 3 b R
Amsel Turdus merula LINNE A b R
Luscinia megarhynchos C. L.
Nachtigall BREHM N b R Ug
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros (GMELIN) HR b R Ug
Heckenbraunelle Prunella modularis (LINNE) HE b R
Haussperling Passer domesticus (LINNE) H Vv 3 b NG
Buchfink Fringilla coelebs LINNE B b R Ug
Girlitz Serinus serinus (LINNE) Gl b R Ug
Grinfink Carduelis chloris (LINNE) GF b R
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VOge| Rote Listen Schutz
§ Status
BArt- | VSch- EG

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Kiirzel | BRD HE SPEC | Schv RL 338/97 | 7
Stieglitz Carduelis carduelis (LINNE) STI Vv b R
Bluthénfling Carduelis cannabina (LINNE) HA Vv Vv 2 b R
Kriechtiere Rote Listen Schutz

§

BArt FFH- EG

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Kiirzel | BRD | BY HE TH | Schv RL 338/97 7
Zauneidechse Lacerta agilis LINNE, 1758 ZE \ ‘ \ ‘ ‘ § ’ % ’ | s

Erlduterungen zur Tabelle:

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Angaben zum Vorkommen der im Untersuchungsgebiet nachgewiese-
nen Tierarten

Gefdhrdung und Verantwortung
RLD Rote Liste Deutschland; RLHE Rote Liste Hessen

Gefdhrdungseinstufung: 0 = ausgestorben oder verschollen; 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = gefdhrdet; R = extrem
selten; G = Gefahrdung unbekannten AusmaRes; V = Vorwarnliste; D = Daten unzureichend

Verantwortlichkeit: !! = Deutschland in besonders hohem MaRe flr den Erhalt verantwortlich; | = Deutschland in hohem MaRe fiir den
Erhalt verantwortlich; (1) = Deutschland in besonderem MaRe fiir hochgradig isolierte Vorposten verantwortlich; " = Arten, von denen
Hessen mind. 10 % des deutschen Bestands beherbergt (HGON 2010)

Sonstige Angaben: |l = nicht regelmé&Rig in Deutschland briitende Vogelarten (Vermehrungsgéaste); Il = Neozoen, die vom Menschen
angesiedelt wurden oder aus Gefangenschaftshaltung entkommen sind und im Berichszeitraum im Freiland briteten

Aktueller Erhaltungszustand in Hessen/Deutschland:

glinstig
unginstig-unzureichend
unginstig-schlecht

unbekannt

Schutzstatus

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV): § = besonders geschiitzt; §§ = streng geschiitzt

EU - Fauna-Flora-Habitat - Richtlinie (FFH-RL)

I = Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fir deren Erhaltung laut FFH-Richtlinie, Anhang Il, besondere
Schutzgebiete ausgewiesen werden missen.
Der Schutz bezieht sich auf die Wahrung oder die Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes.

IV = Streng zu schiitzende Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse laut FFH-Richtlinie, Anhang IV.

Der Schutz bezieht sich beziiglich der Tierarten auf alle absichtlichen Formen des Fangs oder der Tétung von aus der Natur entnommenen
Exemplaren dieser Arten; jede absichtliche Stérung dieser Arten, insbesondere wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterung-
und Wanderzeiten; jede absichtliche Zerstérung oder Entnahme von Eiern aus der Natur; jede Beschadigung oder Vernichtung der Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten. Die FFH-Richtlinie verbietet den Besitz, den Transport, den Handel oder Austausch und das Angebot zum
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Verkauf oder den Austausch von aus der Natur entnommenen Exemplaren von Tierarten des Anhangs IV.

* = prioritdre Art, fir deren Erhaltung der Gemeinschaft aufgrund ihrer natirlichen Ausdehnung zu dem in Artikel 2 genannten
Gebiet besondere Verantwortung zukommt.

EU - Vogelschutzrichtlinie (VS-RL)

Nach Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie ist es verboten wildlebende Vogelarten, die im Gebiet der EU heimisch sind absichtlich zu Téten
oder zu Fangen (ungeachtet der angewandten Methoden); ihre Nester und Eier absichtlich zu zerstéren oder zu beschadigen und ihre
Nester zu entfernen; ihre Eier in der Natur zu sammeln oder zu besitzen (auch im leeren Zustand); sie insbesondere wéahrend der Brut-
und Aufzuchtszeit zu stéren; Vogel der Arten, die nicht bejagt oder gefangen werden dirfen, zu halten.

| = Anhang | der Vogelschutzrichtlinie beinhaltet nach Artikel 4, Abs. 1, Arten, fiir die besondere Schutzmanahmen hinsichtlich
ihrer Lebensrdaume anzuwenden sind, um ihr Uberleben und ihre Vermehrung in ihrem Verbreitungsgebiet sicherzustellen. Die Mitglied-
staaten erkldren insbesondere die fur die Erhaltung dieser Arten zahlen- und flichenmaRig geeignetsten Gebiete zu Schutzgebieten.

4(2) = Nach Artikel 4, Abs. 2, der Vogelschutzrichtlinie treffen die Mitgliedsstaaten entsprechende MaRBnahmen fiir die nicht in An-
hang | aufgefiihrten, regelmiRig auftretenden Zugvogelarten hinsichtlich ihrer Vermehrungs-, Mauser- und Uberwinterungsgebiete sowie
der Rastplatze in ihren Wanderungsgebieten. Zu diesem Zweck messen die Mitgliedsstaaten dem Schutz der Feuchtgebiete und ganz
besonders der international bedeutsamen Feuchtgebiete besondere Bedeutung bei.

EU - Artenschutzverordnung (EG 338/97)

A = Arten, die im Anhang A der Verordnung aufgefiihrt sind, gelten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG als ,,streng geschiitzt”.

B = Arten, die im Anhang B der Verordnung aufgefiihrt sind, gelten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG als ,,besonders geschiitzt”.

Bundesnaturschutzgesetz (§ 7)

b = besonders geschitzt

Besonders geschiitzt sind nach BNatSchG alle Arten, die laut BArtSchV als besonders geschitzt gelten, alle europaischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie Arten, die im Anhang B der EG-Richtlinie 338/97 aufgefiihrt sind.

Es ist nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verboten wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren.

Es ist nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG verboten Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

s = streng geschitzt

Streng geschitzt sind nach BNatSchG alle Arten, die laut BArtSchV als streng geschiitzt gelten oder im Anhang IV der FFH-Richtlinie bzw.
Anhang A der EG-Richtlinie 338/97 aufgefiihrt sind.

Es ist nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG verboten wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Status im Untersuchungsgebiet: NG Nahrungsgast; B Brutvogel ; R Revier; DZ Durchziigler, Rastvogel; U Uberflug

Auswirkungen

Durch baubedingte Larm- und Schadstoffimmissionen werden benachbarte Biozonosen beeintrachtigt.
Baubedingte Stoffeintrage (Verkehr, Baustoffe) konnen sich verandernd auf die betroffenen Biozéno-
sen auswirken (Eutrophierung, Toxizitat). Durch Baustellenverkehr, Lagerplatze u.a. Nebenflachen
werden die jeweils betroffenen Lebensgemeinschaften beeintrachtigt bzw. vernichtet. Die Regenerati-
on nach Ende des Eingriffs kann insbesondere bei Gehélzen, aber auch bei Grinlandstandorten hin-
sichtlich des vollstandigen Arteninventars mehrere Jahrzehnte dauern.

Mit Sicherheit werden samtliche im Planungsgebiet derzeitig vorhandenen Vegetationsbestande voll-
kommen beseitigt. Als Eingriffstatbestand ist hier insbesondere der Verlust von extensiven und stru-
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kurreichen Lebensraumen fir die Tier- und Pflanzenwelt durch die Beseitigung der naturschutzfachlich
mittelwertigen Gebische und Ruderalfluren hervorzuheben.

Der Landschaftsraum zwischen Oberrad und Offenbach und Main verliert durch die geplante Bebau-
ung des neuen Stadtteils gerade seine extensiv genutzten Strukturen. Von dem einstmals abwechs-
lungsreich und vielfaltig strukturierten Lebensraum werden nur die intensiv genutzten Sonderkul-
turflachen des Oberrdder Feldes tbrigbleiben.

Der ohnehin schon durch die Oberrader und die vorhandene Kaiserlei-Bebauung stark eingeschrankte
Populationsaustausch zwischen Stadtwald und Main wird wohl endgiiltig zum Erliegen kommen.

Neben anlagebedingten Zerschneidungsschdaden werden die Verbindungen zwischen den verbleiben-
den Biotopstrukturen (Oberrdader Feld und Main) durch Anlieger- und Andienungsverkehr gestort (be-
triebsbedingte Verinselung).

Siedlungs- und Verkehrslarm werden die o.g. verbliebenen Inselflachen zusatzlich Gber die Beeintrach-
tigung larmempfindlicher Arten in ihrem 6kologischen Wert mindern.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist es erforderlich, die Lokalpopulation der Zauneidechse umzusie-
deln, um ein Eintreten des Tétungstatbestands gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden. Die Verlus-
te der Geholzstrukturen als Lebensraum von Bluthanfling, Klappergrasmiicke und Stieglitz sind durch
geeignete CEF-MalRnahmen zu kompensieren.

12.1.1.2 BODEN

Die Boden des Planungsgebietes entwickelten sich aus Hochflutablagerungen des Mains unter dem
EinfluR unterschiedlicher Grundwasserstande. Natirliche Substrate der Bodenbildung sind pleistozane
(diluviale) und holozéane (alluviale) ungeschichtete Hochflutlehme, in denen sich Braune Auenbdden
und Auen-Parabraunerden entwickelt haben. Typisch fiir diese Bodentypen ist die relative Grundwas-
serferne, sodald sich in den oberen Bodenschichten terrestrisch gepragte Profile entwickelt haben.
Grundwassergepragte Schichten finden sich hier erst in 10 - 20 dm u. GOK, die jetztige Oberkante der
Grundwasserschwankung findet sich nach Pegelmessungen deutlich unter 20 dm u. GOK.

Insbesondere im Holozdn haben sich infolge stark humider Klimabedingungen, aus den Bodenbil-
dungsprozessen der Verbraunung und Verlehmung (Tonbildung) und nachfolgender Tonverlagerung
aus den entkalkten Oberbdden (Al-Horizont) in darunterliegende Anreichungshorizonte (Bt-Horizont),
Auen-Parabraunerden entwickelt. Dies gilt insbesondere fiir die von Natur aus nicht sehr kalkhaltigen
Alteren Hochflutlehme, die hier anzutreffen sind. Stellenweise finden sich Braune Auenbdden mit auf-
gelagerten Jiingeren Hochflutlehmen, die die Bodenentwicklung darunterliegender reliktischer Para-
braunerden unterbrochen bzw. beeinfluBt haben.

Generell sind die Boden tiefgriindig mit einem ausreichend durchwurzelbaren Raum (im Mittel 11 dm).
Schluffige Lehme in den oberen Horizonten und lehmige bis sandige Schluffe in tieferen Horizonten
Uberwiegen. Entsprechend dieser aus ackerbaulicher Sicht gilinstigen Fraktionierung weisen sie eine
ausreichende Durchliiftung, eine hohe nutzbare Feldkapazitdt im Wurzelraum und eine hohe Basen-
versorgung auf, Humusanreicherungen in den oberen Bodenhorizonten sind zu erwarten. Aufgrund
der genannten Eigenschaften eignen sich diese Bdden fir alle Kulturen, sodal? sie traditionell garten-
baulich genutzt wurden.
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Durch die intensive garten- und ackerbauliche Nutzung, die bei Anwendung der guten fachlichen Pra-
xis zwar keinen naturschutzfachlichen Eingriff darstellt aber dennoch vorliegend als 6kosystemare
Vorbelastung zu bertcksichtigen ist, und durch die unmittelbare Nahe stark befahrener Stralen (u.a.
StrahlenbergerstralRe mit z.Zt. ca. 30.000 DTV) ist von einer hohen Schad- und Nahrstoffbelastung der
Boden des Planungsgebietes auszugehen. Weiterhin gibt es Hinweise auf das Vorhandensein von
Bombeneinschlagtrichtern aus dem 2. Weltkrieg, die mit unbekanntem Material verfillt wurden.

Auswirkungen
Der Anteil der Gberbauten, unterbauten, versiegelten oder befestigten Flachen im Planungsgebiet wird
von ca. 21% auf ca. 76% zunehmen. Eine Flache von ca. 3,7 ha wird zusatzlich tiberbaut, unterbaut,
versiegelt oder befestigt. Auch die verbleibenden Griin- und Freifldchen werden sicherlich im Zuge der
BaumaRnahmen von Bodenauftrag, -abtrag oder -verdichtung betroffen sein.

Hierdurch werden Regulationsfunktion, Nutzungspotential und Standort- und Lebensraumpotential
der Boden meist ganzlich, nachhaltig und i.d.R. irreversibel zerstért. Schwerwiegend ist generell die
Zerstorung der Regulationsfunktionen der Boéden mit ihren Wohlfahrtswirkungen u.a. auch fiir den
Wasserhaushalt (Niederschlagsretention, Grundwasserneubildung) und das lokale Klima (Kaltluftpro-
dutkion). Der Verlust aller Entwicklungsmoglichkeiten und die Zerstérung des Oberbodens im Bereich
der nur teilversiegelten Flachen fiihren trotz des eingeschrankt noch moglichen Gasaustauschs und
der z.T. noch vorhandenen Durchlassigkeit auch hier zu nahezu vollstandigem Funktionsverlust.

Diese Beeintrachtigungen sind im Planungsgebiet jedoch nicht auf voller Flache wirksam, da die vor-
handenen unversiegelten Flachen z.T. anthropogen stark Gberformt und starken Belastungen ausge-
setzt sind. Durch etwaige Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen lassen sich angesichts der
angestrebten hohen baulichen Verdichtung, die zugleich aber auch dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden gerecht wird, Eingriffe in die Boden des Planungsgebietes nur in gerin-
gem Umfang vermeiden oder vermindern. Hierzu zahlt sicherlich auch die Begriinung von mindestens
75% der geplanten Dachflachen, die im Hinblick auf die Bodenregulationsfunktionen (s.o.) als Vermin-
derungsmaBnahme zu bewerten ist.

Eine Eingriffskompensation durch naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auBerhalb
des Geltungsbereiches wird daher zumindest im Hinblick auf das Schutzgut Boden erforderlich wer-
den.

12.1.1.3 WASSER

Das Planungsgebiet gehort zur hydrogeologischen Einheit des "Tertidr von Frankfurt-Offenbach und
der Wetterau, Holozdn des Untermain- und Niddagebietes", in dem Lockergesteine aus Sanden und
Kiesen des Plio- und Pleistozdans und Lehmen und Sanden des Holozdns als Porengrundwasserleiter
vorherrschen. Nur ortlich treten Storungszonen hoher Ergiebigkeit auf, z.B. die der Kaiser-Friedrich-
Quelle 6stlich des Untersuchungsgebietes.
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Entsprechend den Ergebnissen der hydrogeologischen Untersuchung im Rahmen des S-Bahn-Baus’
sind die im Gebiet unterlagernden tertidren Schichten des Rupeltones als "technisch dicht" zu betrach-
ten. Ahnlich wurden hier auch die flichig unterlagenden Cyrenenmergel beurteilt, wobei deren Durch-
lassigkeit kleinflachig wegen eingeschalteter Schluffstein- und Kalkmergellagen groRer sein kann. Da es
sich aber meist nur um kleine Linsen geringer horizontaler Ausdehnung handelt, ist hier nicht mit einer
weitreichenden Ausbreitung von Wasser und dessen Inhaltsstoffen zu rechnen.

De facto gibt es also im Gebiet geringmachtige, pleistozdne Porengrundwasserleiter, die das "StiRwas-
serstockwerk" bilden, gefolgt von einer machtigen Trennschicht aus Grundwasserhemmern, bzw.
Nichtleitern, unter der sich dann in gréBerer Tiefe das Mineralwasserstockwerk befindet. Wasserlei-
tende Trennfugen spielen auRer in Stérungsgebieten keine groRere Rolle, sodal angesichts der Mach-
tigkeit der Rupelton- und Cyrenenmergel-Lagen kaum eine Verbindung zwischen den Stockwerken be-
stehen dirfte.

Den Untersuchungen im Rahmen des S-Bahn-Baus zufolge erreicht die Machtigkeit des Aquifers im
Trassenbereich maximal 3,5 m, was mit den in der Geologischen Karte Blatt 5818 angegebenen Mach-
tigkeiten der quartaren Decksschichten von 2 - 5 m korrespondiert. Nordlich der S-Bahn-Trasse errei-
chen die Deckschichten 5-10 m Méchtigkeit, sodaR hier auch der Querschnitt des Aquifers groRer ist.

Der Grundwasserstrom ist im Untersuchungsgebiet im Wesentlichen nach Nord-Nordwest gerichtet,
Unebenheiten der tertidren Sohlschicht kdnnen aber kleinrdumig lokale Stromungen bewirken. Die na-
tirlichen FlieBgeschwindigkeiten des Grundwassers variieren in Abhangigkeit vom hydraulischen Ge-
falle im pleistozdnen Porengrundwasserleiter im Bereich zwischen 0,5 - 1 m/Tag. Infiltrationen von
Mainwasser konnen das Grundwasser bei planmaRigem Stand der Staustufe Offenbach und niedrigem
Grundwasserstand bereichern.

Infolge des relativ niederschlagsarmen, trockenwarmen Klimas ist die langfristige, jahrliche Grundwas-
serneubildungsrate als gering zu bezeichnen. Nach meteorologischen und hydrologischen MeRreihen
von 40-50jahriger Dauer (bis 1959) ergab sich aus Niederschlagswerten fiir die Station Offenbach von
563 mm und einer Verdunstung von 469,5 mm ein mdglicher Beitrag zum Grundwasser von 93,5
mm/Jahr. Laut Versickerungskarte des UVF (1994) betragt die jahrliche Sickerwasserbildung unterhalb
der durchwurzelten Bodenzone 75 - 150 mm/a. Die Hauptbeitrdge zum Grundwasser erfolgen im Win-
ter und Friihjahr, im Sommer nur in niederschlagsreichen Jahren.

GemaR Umweltvorsorgeatlas des UVF (1996) liegen die kf-Werte der Béden im Planungsgebiet bei 10 -
40 cm/d, die Durchlassigkeit der Deckschichten ist somit als mittel zu bewerten; das Bleifiltervermo-
gen ist nach gleicher Quelle im Planungsgebiet als sehr hoch und das Cadmiumfiltervermégen als mit-
tel bis hoch zu charakterisieren.

Die Grundwasserflurabstande betragen bei durchschnittlichem Jahres-Witterungsverlauf im Planungs-
gebiet laut Untersuchungen im Zuge des S-Bahn-Baus minimal etwa 2 - 3 m, laut Umweltvorsorgeatlas
des UVF (1994) 13 - 20 dm.

1 GRUNDBAUINSTITUT AMANN; (1988) S-Bahn-Rhein-Main 2. Baustufe 2. Bauabschnitt Los 43-54 Bericht Nr. 4 Hydrogeologisches und
grundwassertechnisches Gutachten; Muhltal bei Darmstadt

PGNU 05.06.2014 16

Planungsgruppe Natur & Umwelt



Stadt
Offenbach
am Main

OF

BEBAUUNGSPLAN NR. 610
,STRAHLENBERGERSTRARE WEST"
UMWELTBERICHT

Auswirkungen
Trotz der Deckschichten mit geringer bis mittlerer Durchlassigkeit und hoher Schadstoffakkumulations-
fahigkeit ist angesichts der geringen Grundwasserflurabstdande (2 - 5 m u. GOK) von einer mittleren bis
hohen Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit auszugehen.

Bau- und nutzungsbedingte Stoffeintrige im Zuge des Baustellenbetriebes (Baustoffe, Ol u. a. grund-
wassergefiahrdende Stoffe) konnen daher ebenso die Grundwasserqualitdt beeintrachtigen wie be-
triebsbedingte Immissionen aus StraBenverkehr und Hausbrand.

Eine Nutzungsfahigkeit des vorhandenen geringmachtigen Aquifers zur Trinkwasserversorgung ist al-
lerdings nicht vorhanden; aufgrund der FluBndhe und des Richtung Main ziehenden Grundwasser-
stromes kann langfristig allenfalls mit einer zuséatzlichen Gewasserbelastung des Mains gerechnet
werden.

Angesichts der geringen Grundwasserflurabstande (2 - 5 m u. GOK) ist davon auszugehen, daR zahlrei-
che TiefbaumaBnahmen (Keller, Tiefgaragen etc.) in den Bereich des oberen Grundwasserstockwerkes
hineinreichen werden. Zumindest in der Bauphase sind dann daher DrainagemalRnahmen in erhebli-
chem Umfang erforderlich. Es ist hier nochmals darauf hinzuweisen, daB im Jahre 1991 im Zuge des S-
Bahnbaus im Bereich der Baulose 42.2 bis 47 auf 1.800 m Lédnge insgesamt 91.000 com Wasser abge-
pumpt werden muften. Derartige Entwdsserungsmalinahmen wahrend der Bauphase verandern zu-
mindestens zeitweilig den Wasserhaushalt des Gebietes und kénnen ggfs. Schadigungen der Vegetati-
onsdecke bewirken.

Nach dem Gutachten zum 6kologischen Wasserkonzept fiir den Neuen Stadtteil Kaiserlei (Arcadis
Trischler & Partner 1998) werden die geplanten Gebdude den Querschnitt des Grundwasserleiters
vermutlich erheblich einschrénken, da die Gebdudesohlhéhe mit ca. 92,5 m . NN tiefer als die Basis
des Grundwasserleiters (ca. 93,0 m U. NN) liegt. Um Verdanderungen der GrundwasserflieRrichtung und
eine Reduktion der Grundwasserflurabstdande durch Druckwasser zu vermeiden, sollte daher eine ca. 1
m dicke Kiespackung mit hoher Durchlassigkeit (ca. 5 x 10-3 m/s) unter der Geb3udesohle angelegt
werden.

Durch die Realisierung der Planungsabsichten werden ca. 3,7 ha zusatzlich Gberbaut, unterbaut oder
versiegelt. Im Planungsgebiet ist derzeit von einer jahrlichen Grundwasserneubildungsrate von max
150 I/gm auszugehen, insgesamt muR daher mit einer Reduktion der jahrlichen Grundwasserneubil-
dung in der GréRenordnung von mind. 5.500 cbm gerechnet werden, wenn auf entsprechende risiko-
mindernde MaRnahmen verzichtet wird.

Gravierender als die Reduktion der Grundwasserneubildung ist im Planungsgebiet die Erh6hung des
Oberflichenabflusses zu bewerten. Durch die beabsichtigte Uberbauung und Versiegelung von Freifl3-
chen entfallt deren Beitrag zur Niederschlagsretention fast vollstdndig, dies flihrt i.d.R. zu einer direk-
ten zusatzlichen Belastung der Vorfluter (Kldaranlage Ffm und Main).

Ohne die Durchfiihrung von risikomindernden MaBnahmen ware durch die Planungsabsichten im
Durchschnitt mit einer Erhohung des Oberflachenabflusses um ca. 15.000 cbm pro Jahr zu rechnen.
Besonders kritisch ist die Situation bei Starkregenereignissen mit mehr als 10 mm Niederschlag pro
Tag an ca. 16 Tagen im Jahr zu bewerten, da sich dann auch die teilversiegelten Flachen dhnlich wie
die vollversiegelten Flachen verhalten werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen jedoch die vollstdandige Verwertung oder Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers vor.
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2.1.1.4 KLIMA UND LUFT

Die Region Untermain gehort dem warmgemaRigten Regenklima an. Derartige Niederungen mit H6-
henlagen zwischen 100 m und 300 m @. NN, sind gekennzeichnet durch vergleichsweise niedrige
Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und vergleichsweise geringe Niederschlagsho-
hen, deren Hauptanteil in die Sommermonate fallt, wenn infolge hoher Einstrahlung verstarkt Schauer
und Gewitter auftreten. Im Nahbereich der Flisse kommt es vor allem im Herbst und Winter zu Talne-
bel.

In den dichter besiedelten Regionen bilden sich durch den anthropogenen Einflul} Stadtklimate mit
den bekannten Warmeinseleffekten (Kondensationskerne u.3.). Laut "Karte der bioklimatischen Zonen
der Bundesrepublik Deutschland" des Deutschen Wetterdiestes wird das Gebiet der Untermainebene
als "belasteter Verdichtungsraum" ausgewiesen, das durch folgende Punkte charakterisiert wird:

- Warmebelastung durch Schwiile und hohe Lufttemperaturen im Sommer (29 Schwiiletage/a)

- NaRkalte in stagnierender Luft bzw. bei austauscharmen Wetterlagen

- Verminderter StrahlungsgenuR durch Niederungs- bzw. Industriedunst und Nebel (47 Nebeltage/a)
- Erhohte Luftverschmutzung.

Das Gebiet Untermain gilt als inversionsreich. In der bodennahen Luftschicht ist infolge der umgekehr-
ten Schichtung (warmere Luftmassen in der Héhe Uber kdlteren Luftmassen in Oberflichenndhe) der
Luftaustausch eingeschrankt, sodaR es wahrend solcher austauscharmen Wetterlagen zu einer Kon-
zentrierung von Luftschadstoffen kommt, die bis hin zum Smogalarm reichen kénnen. Im Luftreinhal-
teplan Untermain ist das Kaiserlei-Gebiet als Smoggebiet und als Verkehrssperrgebiet bei Smogalarm
ausgewiesen.

In der Mainniederung tberwiegen laut Statistik des Deutschen Wetterdienstes die durch den Taunus
gelenkten Winde von Siidwest nach Nordost sowie von Nordost nach Stidwest. Auch an windschwa-
chen Tagen ist diese Tendenz noch wahrzunehmen.

Fir die Beschreibung des Lokalklimas wurde im Wesentlichen das "Amtliche Gutachten des Deutschen
Wetterdienstes fir die Stadte Offenbach und Frankfurt tber die klimatischen Auswirkungen einer Be-
bauung des Kaiserleigebietes" aus dem Jahr 1990 herangezogenlz

Das Gebiet zwischen Offenbach am Main und Frankfurt am Main ist gekennzeichnet durch einen ho-
hen Anteil von Winden mit niedriger Windgeschwindigkeit (2 m/s und weniger). lhr Anteil von Hundert
betrdgt ca. 42 %, er nimmt mit der Entfernung vom Main zu. Demzufolge betragt die mittlere Windge-
schwindigkeit fiir den Bereich Kaiserlei 2 - 3 m/s, wobei die Verhéltnisse sich mit dem Tag-Nacht-
Geschehen signifikant verandern. Der Anteil der Winde mit niedrigen Geschwindigkeiten nimmt am
Tag selbst bei guten horizontalen und vertikalen Austauschbedingungen ab (ca. 30-35%), wogegen sie
wahrend der Nachtstunden Anteile zwischen 55% und 70% der gesamten Windereignisse erreichen
konnen. In Mainnéahe ist der Anteil der Winde mit hoher Windgeschwindigkeit immer gréRer als z.B.
am Sudrand des geplanten Bebauungsgebietes Kaiserlei; ein hdufig beobachteter, windkanalisierender
Effekt an groBeren FluRlaufen.

Die durchschnittlichen Windverhéltnisse weisen eine zweigipfelige Struktur der Hauptwindrichtungen
aus Stdwest und Nordost auf.

! Deutscher Wetterdienst (1990): Amtliches Gutachten des Deutschen Wetterdienstes fiir die Stadte Offenbach und Frankfurt tGber die
klimatischen Auswirkungen einer Bebauung des Kaiserleigebietes.- Offenbach
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In den Sommermonaten wehen zu ca. 15% Nordostwinde und zu 20% Siidwestwinde, wobei sich die
Hauptwindrichtungsverteilung mit der Hohe tUber Grund verandert.

Bodennahe Winde wehen zu ca. 33% aus Richtung Nordost, ihr Anteil an den auftretenden Hohenwin-
den ist geringer (ca. 21%). Einer der Hauptgriinde fiir diese Hohenschichtung der Windrichtungen ist
wiederum im kanalisierenden Effekt des Maintales zu sehen, dass die Winde vorwiegend aus Nordost-
Richtung bodennah gebilindelt werden. Sie streichen vom Main aus horizontal in die angrenzenden Be-
reiche aus, ihre Haufigkeit nimmt mit der Entfernung vom Gewasserlauf infolge der Abbremsung durch
vorhandene Bebauung ab.

Fir Stidwestwinde ist dhnliches belegt worden. Abbremsend auf diese Winde wirkt der KWU-
Hochhauskomplex.

In den Nachtstunden nimmt in Bodennahe das allgemeine Geschwindigkeitsniveau um etwa 0,5 m/s
bis 1 m/s ab, sodaR das Windfeld zunehmend durch die lokalen Bedingungen gepragt wird.

Die Hauptwindrichtungsverteilung der Hohenwinde verandert sich ebenfalls mit dem Tag-Nacht-
Geschehen. Im Laufe der Nacht erfolgt eine Zunahme von 4,5% der Hauptwindrichtung der Hohen-
winde aus Nordost.

Dieser lokal auftretende Ausgleichs-Hohenwind aus Nordost wird "Wetterauwind" genannt, er ist re-
gional fur die Belliftung der Frankfurter Innenstadt in den Nachtstunden, besonders natirlich in den
Sommermonaten, von groRer Bedeutung.

Von den kaltluftproduzierenden Freiflachen zwischen Frankfurter Stadtwald, Kasberg, Goldberg und
den Gartenbauflachen nordlich von Oberrad setzt in den Nachtstunden ein FluR kiihler Luft Richtung
Main ein, der im Bereich der Bebauungsliicke zwischen Sachsenhausen und Oberrad kanalisiert wird.
Uber den Freiflichen des geplanten Bebauungsgebietes Kaiserlei entsteht ebenfalls in den Nachtstun-
den kiihle Luft (Kaltluftentstehungsgebiet). Der Bahndamm der Bundesbahnfernstrecke Frankfurt-
Fulda-Bebra verhindert bzw. verzogert jedoch eine Speisung bzw. Verstarkung des Kaltluftentste-
hungsgebietes auf dem Kaiserleigeldnde aus den KaltluftabfluRgebieten am Kasberg und Goldberg. Der
Bahndamm wirkt erwiesenermalen als Kaltluftbarriere.

Die Uiber den Freiflaichen des geplanten Bebauungsgebietes entstandene Kaltluft wird jedoch von Win-
den des Maintales erfallt und abtransportiert, sodal das Kaiserleigebiet als ein, wenn auch unterge-
ordnetes und durch die Bebauung nordlich der Strahlenberger StraRe bereits beeintrachtigtes, Kalt-
luftabfluRgebiet bezeichnet werden muR.

Im Winter ist wahrend der Nachtstunden die Lufttemperatur in den Stadtgebieten um 1-2 Kelvin héher
als in mainfernen Freilandflachen des Kaiserleigebietes. In den Sommermonaten treten Temperatur-
differenzen von aufgeheizten Stadtbereichen zu den Freilandflichen am Kaiserlei-Kreisel von bis zu 5
Kelvin auf. In der Zeit starkster Erwarmung (Vormittagsstunden) heben sich die Unterschiede vollstdn-
dig auf, da der horizontale und vertikale Austausch der Luftmassen aufgrund labiler Schichtung in die-
sen Stunden am ausgepragtesten ist.

Wahrend Ostwetterlagen, die einen Anteil von 24% aller Wetterlagen im Rhein-Main-Gebiet haben, ist
die vertikale Durchmischung der Luftschichten aufgrund der eingeschrankten Thermik relativ schlecht.
Erschwert wird der Luftaustausch zusatzlich in den Wintermonaten durch geringe Temperaturgradien-
ten in den Luftschichten und an Nebeltagen. Etwas besser ist der vertikale Austausch der Luftmassen
bei Westwetterlagen mit labiler thermischer Schichtung, die einen Anteil von 32% aller Wetterlagen
im Rhein-Main-Gebiet haben.
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Auswirkungen
Durch das Biiro INKEK (2014)1 wurde eine Klimaanalyse des Bebauungsplanes Nr. 610 (Strahlenberger-
stralle West) auf der Grundlage des Rahmenplans 2013 durchgefiihrt. Diese hat ergeben, dass die mik-
roklimatische Situation im Untersuchungsgebiet lokal stark von der kompakten und teilweise sehr ho-
hen Bebauung beeinflusst wird. Durch den hohen Versiegelungsgrad in den Straenrdumen wird die
solare Einstrahlung absorbiert und als Warmestrahlung freigesetzt, was zu human-biometeorologisch
problematischen Situationen fiihren kann, vor allem in Bereichen mit stark reduzierten Windge-
schwindigkeiten in den Blockinnenbereichen.

Insgesamt betrachtet, profitiert das Gebiet an heiRen Sommertagen von den Gebdudeschatten und
dem Schattenwurf der Baume, die die mittlere Strahlungstemperatur (tmrt) aufgrund der fehlenden
direkten Sonnenstrahlung stark herabsetzen. Auch das geplante Hochhaus fiihrt im Kontext zur restli-
chen Bebauung mit der relativ geringen Grundflache voraussichtlich zu keinen negativen Schattenef-
fekten.

Analog dazu bedeutet die Gebdudemasse jedoch, dass die nachtliche Warmeabstrahlung sehr hoch ist,
wodurch die nachtliche Abkiihlung behindert wird. Dies gilt trotz der hohen Albedowerte der Neubau-
ten, die die einfallende Sonnenenergie gut reflektieren. Versiegelte dunkle StraRenbeldge sorgen zu-
satzlich zur Steigerung des nachtlichen Warmeinseleffektes.

Die Barrierefunktion der Bebauung des B610 und insbesondere die Lage des Hochhauses fiihren zu
keinen drastischen Windfeldmodifikationen, eine Veranderung der Ausrichtung der Gebadudestellung
ist somit nicht notwendig. Sowohl bei der angesetzten Windrichtung aus Siidwest, als auch bei der An-
stromung aus West (entlang der Mainwindzirkulation) treten keine problematischen Situationen auf.

Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass sich die groRraumige Belliftungssituation, gerade in Bezug auf
die 6stlich befindliche Innenstadt, durch die Neubauten allenfalls nur geringfligig verschlechtern wird.
Auch im weiteren Verlauf Richtung Innenstadt werden die Belliftungsachsen entlang der Strahlenber-
gerstraBe und der Berliner Stralle aufgegriffen. Diese vorteilhafte Situation ist bedingt durch den Ein-
fluss des Mainwindes und sorgt mit und ohne Realisierung des B-Plans 610 fiir eine Bellftung der In-
nenstadt.

Abmildernde MaRnahmen der thermischen Situation werden im Bebauungsplan festgesetzt. Baum-
standorte sollten sorgfaltig gewahlt werden, damit sie zum einen Schatten erzeugen und zum anderen
die teilweise geringe Belliftung nicht blockieren. Verschattungen durch Vegetation sind zu bevorzugen.
Eine weitere positive Wirkung ist ein kithlender Verdunstungseffekt durch Pflanzen. Entlang der ,Kai-
serleipromenade” sieht der Bebauungsplan Baumpflanzungen vor. Dabei sollten Bdume verwendet
werden, die im adulten Zustand eine groRvolumige Krone mit entsprechend hoher Blattflichendichte
ausbilden. Dadurch wiirden die stark belasteten Bereiche an den Stidfassaden deutlich profitieren.

Als besonders problematisch haben sich die Bereiche der Innenhéfe herausgestellt. Da hier durchaus
mit Windstille zu rechnen ist, kann das thermische Niveau sehr schnell extreme Belastungen erzeugen.
Daher ist ein begriinter Innenhof mit entsprechenden Baumschatten zu empfehlen, der Bebauungs-
plan setzt daher u.a. private Griinflachen, zu begriindende Tiefgaragen und Baumpflanzungen auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest.

'INKEK — Institut fur Klima- und Energiekonzepte (2014): Begutachtung der klimatischen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 610
StrahlenbergerstralRe West.- Lohfelden, 12 S.
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Da es in der Realisierung zu unterschiedlichen Varianten der Baukdrper kommen kann, ist eine Off-
nung der Blocke aus klimatischer Sicht vorteilhaft. Dadurch kénnen die Innenhdéfe besser beliftet wer-
den, was Abkiihlung und somit eine Entscharfung der thermischen Belastungsraume mit sich bringt.
Dies betrifft insbesondere die Kerngebiete MK 3b, MK 4b, MK 5b und MK6b. Die im Bebauungsplan
festgesetzten privaten Grinflachen dienen bereits einer versserten Durchliftung.Gleichwohl wurde

Die architektonischen Ausfiihrungen der Fassaden haben ebenfalls kleinrdumige Auswirkungen, die
sich positiv auf den AuRenraum auswirken kénnen. Die bereits erwahnte vorgehidngte Griinfassade hat
sowohl gilinstige Auswirkungen auf den AulRen- als auch auf den Innenraum. Die im Bebauungsplan
festgesetzten MafRnahmen zur Dachbegriinung helfen den Effekt der Warmeinsel zu reduzieren, sie
haben jedoch kaum nennenswerte Wirkung auf FuRgangerniveau.

22.1.1.5 LANDSCHAFTS- UND ORTSBILD

Das im ca. 1 km breiten Mainengtal des Frankfurt-Sachsenhduser-Maindurchbruchs gelegene Pla-
nungsgebiet wurde ehemals durch ausgedehnte Offenlandflachen gepragt, die weite Sichtbeziehungen
entlang des Maintals und auf die benachbarten, meist bewaldeten Hohenriicken erlaubten.

Heute bietet sich jedoch dem Betrachter das Bild einer von Stadtlandschaft umgebenen, allerdings
immer noch ausgedehnten Freiflache, die von Verkehrsachsen durchschnitten wird.

Folgende weitrdumige Blickbeziehungen sind z.Zt. vorhanden:

e im Norden die StrahlenbergerstraRe mit den wenig ansprechenden Gewerbebauten des Of-
fenbacher Stadtteils Kaiserlei;

e im Osten der Siedlungsrand von Offenbach, nordlich der Berliner StraBe dominiert von Auto-
bahnbriicke, KWU-Hochhaus und Omega-Haus, siidlich der Berliner StraRRe gepragt durch ei-
nen mit Geholzbrachen gut eingegriinten Siedlungsrand;

e im Slden die Eisenbahnlinie, das ca. 0,5 km breite Oberrader Feld, die Bebauung Oberrads
mit den dominierenden Hochhédusern an der Wiener Strafle und anschlieRend der bewaldete
Sachsenhduser Ricken;

e im Westen das Oberrdder Feld, Sachsenhausen (u.a. Miihlberg) und Frankfurter Skyline.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild handelt es sich bei dem Planungsvorhaben somit nicht um das Vor-
schieben eines Siedlungsrandes in die freie Landschaft, sondern um die westliche Erweiterung Offen-
bachs in eine eigentlich fast schon innerstadtische Freiflache.

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist somit insgesamt nur von geringem Wert fir die naturbezo-
gene Erholung. Zwar besitzen die Ackerflachen und die ehemaligen Freizeitgarten mit ihren Geholzbe-
standen durchaus vertikale Strukturelemente, die als Bereicherung des optisch wahrnehmbaren Ge-
samteindrucks bezeichnet werden kénnen, dieser ist jedoch durch die vorhandene Beeintrachtigung
der Sichtbeziehungen (s.o0) sowie durch die optische Zerschneidungswirkung der stark befahrenen
StraBen und Bahnanlagen in seinem Wert erheblich gemindert. Das Geldnde bietet somit insgesamt
das typische Bild einer stadtischen Restflache in gewerblich genutzter Stadtrandlage, die in ihrem Wert
fir naturbezogene Erholung allenfalls als gering bezeichnet werden kann.
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Eine irgendwie geartete Erholungsnutzung, wie z.B. Spazierengehen, Joggen etc. konnte im Planungs-
gebiet nicht beobachtet werden.

Auswirkungen

Die geplante, stark verdichtete Bebauung und die nachwievor ausgedehnten Verkehrsflaichen werden
das Landschaftsbild im Planungsgebiet nachhaltig verandern:

— Die vorhandenen Offenlandflachen mit ihren vertikal und horizontal gliedernden Gehdlzstrukturen
werden verschwinden und einer ausgepragten kernstadtischen Bebauung weichen. Damit werden
die noch vorhandenen Freiflachen zwischen Offenbach, Oberrad und Sachsenhausen deutlich ver-
kleinert.

— Die Blickbeziehungen von Oberrad in Richtung Main werden zerschnitten, insbesondere im Ostteil
des Oberrader Feldes werden die vorhandenen Sichtbeziehungen deutlich eingeschréankt.

2.1.2 ERHALTUNGSZIELE UND SCHUTZZWECK DER FFH- UND VOGELSCHUTZGEBIETE
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seiner Umgebung sind keine FFH-Gebiete gemaR Richt-
linie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 oder Vogelschutzgebiete gemaR Richtlinie 79/409/EWG
des Rates vom 2. April 1979 bzw. gemaR § 31 ff. BNatSchG festgesetzt.

|2.1.3 UMWELTBEZOGENE AUSWIRKUNGEN AUF DEN MENSCHEN UND SEINE GESUND-

| HEIT SOWIE DIE BEVOLKERUNG INSGESAMT

12.1.3.1 LARM

Der Geltungsbereich ist erheblichen Lirmimmissionen ausgesetzt:*

Schienenverkehr: Unweit des Planungsgebiets verlaufen die DB-Strecken 3680 und 3600 mit zusam-
men derzeit 429 Zugbewegungen tags und 133 Zugbewegungen nachts, aus denen Gesamte-
missionspegel > 70 dB(A) resultieren.

StraBenverkehr: MaRgebliche Emissionsquellen sind die StrahlenbergerstraRe (je nach StraRenab-
schnitt bis zu 41.000 Kfz/24h), die Kaiserleipromenade (bis zu 23.000 kfz/24h), der Kaiserlei-
knoten und die BAB A661 (97.000 Kfz/24h).

Fluglarm: GemaR der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Flughafen
Frankfurt Main vom 30 Sept. 2011 liegt das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und
auBerhalb der Nachtschutzzone.

Fir die Verkehrslarmbelastung sind fiir die Kerngebiete des Plangebiets die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” in Héhe von 65 dB(A) anzuwenden. Da im Plangebiet kein

1 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbh (2013): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Nr. 610 ,StrahlenbergerstraRe West“,
Stadt Offenbach.- Darmstadt, 22 S.
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Wohnen zugelassen ist, besteht im Nachtzeitraum keine héhere Immissionsempfindlichkeit als tags.
Somit kann zur Beurteilung nachts der Tag-Orientierungswert zu Grunde gelegt werden.

Gebletsnutzung Crientlerungswerte / [dE(A)]
. tags (6 — 22 Uhr) | nachts (22 — 6 Uhr)
reine Wohngebiete (WR), Wochenendhaus- 50 40

gebiete, Ferienhausgebiete

allgemeine Wohngebiete (WA), Kleinsied- 55 45
lungsgebiste (WS), Campingplatzgebiete
| Friedhdfe, Kleingartenanlagen, Parkankagen 85 | 55
besondere Wohngebiete (WE) 60 45
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 50
Kerngebiete (MK), Gewerbegebiete (GE) 65 55

Die schalltechnische Untersuchung von DR. GRUSCHKA INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2013)1 zu Larmein-
wirkungen durch Straflen-, Schienen- und Luftverkehr auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 610 "StrahlenbergerstraRe West", Stadt Offenbach, fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

e Durch Strallen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen wird im Plangebiet tags der Orientie-
rungswert "Verkehr" der DIN 18005 fiir Kerngebiete von 65 dB(A) entlang der Hauptver-
kehrswege um bis zu ca. 5 dB(A) liberschritten. Da im Plangebiet kein Wohnen zugelassen ist,
besteht im Nachtzeitraum keine héhere Immissionsempfindlichkeit als tags. Der Tag-
Orientierungswert von 65 dB(A) ist nachts im Plangebiet eingehalten.

e Durch Fluglarmeinwirkungen werden im Plangebiet die Orientierungswerte "Verkehr" der DIN
18005 fiir Kerngebiete eingehalten.

Folgende MaRnahmen zur Konfliktbewaltung werden diskutiert:

e Die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten oder des Zugaufkommens auf den
Bahnstrecken ist erfahrungsgemaR bei der Deutschen Bahn AG nicht durchzusetzen.

e Die Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Strahlenbergerstrale und der
Kaiserleipromenade von 50 auf 30 km/h wirde entlang dieser StralRen eine Pegelminderung
um ca. 2,5 dB(A) bewirken. Eine Reduzierung ist jedoch aufgrund der Funktion und Klassifika-
tion beider Straflen derzeit nicht denkbar.Der Einsatz von "FlUsterasphalt" fliihrt dagegen erst
bei Geschwindigkeiten Giber 50 km/h zu wahrnehmbaren Pegelminderungen. Eine Geschwin-
digkeitsreduzierung auf der BAB A 661 ist im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben
nicht realisierbar, da Baulasttrager der Autobahn der Bund, und nicht die Stadt Offenbach ist.

e Aufgrund der innerstadtischen Situation und der H6he der Gebaude kann durch aktive Larm-
schutzmalRnahmen (z. B. Larmschutzwande) nicht auf die Stralenverkehrslarmeinwirkungen
entlang der Strallen reagiert werden.

! Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbh (2013): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Nr. 610 ,StrahlenbergerstraBe West*“,
Stadt Offenbach.- Darmstadt, 22 S.
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e Im Tagzeitraum dominieren die StraRenverkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet, so dass
Larmschutzanlagen entlang der Bahnstrecken zu keinen relevanten Larmminderungen fihr-
ten.

e  Durch ein hinsichtlich Verkehrslarmeinwirkungen unempfindlichere differenzierte Bauge-
bietsausweisung (Kerngebiet) reagiert die Planung bereits auf die erhéhten Verkehrslarmein-
wirkungen.

e Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes und des allseitig einwirkenden Verkehrslarms
kann im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben nicht durch VergroRerung der Abstan-
de zu den Verkehrswegen wirksam auf die Verkehrslarmeinwirkungen reagiert werden.

e Durch riegelformige Gebaude parallel zu den Verkehrswegen kénnen von Verkehrslarm abge-
schirmte Bereiche geschaffen werden.

Im Bebauungsplan werden die Grundlagen fiir die Bemessung geeigneter objektbezogener passiver
SchallschutzmaRnahmen gemal DIN 4109 angegeben. Diese passiven SchallschutzmaRnahmen sind
bei der Anderung oder dem Neubau von Geb3duden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen zu be-
achten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist mit dem Schallschutznachweis gegen AulRenlarm ge-
maR DIN 4109 die ausreichende Luftschallddammung von AuBenbauteilen (z. B. Fenster) schutzbediirf-
tiger Aufenthaltsrdume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die Larmpegelbereiche der DIN 4109.
Hiernach liegt das Plangebiet in den Larmpegelbereichen IV bis VI.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung werden zumindest fur schutzbedirftige Aufenthaltsraume
an Fassaden entlang der Hauptverkehrswege schallddmmende Liftungseinrichtungen empfohlen.

2.1.3.2 LUFTSCHADSTOFFE

- Aus Sicht des Gesundheitsschutzes stellen unter den verkehrsbedingten Emissionen die hauptsachlich
durch Lkw-Verkehr verursachten hohen Feinstaubwerte, und hierbei insbesondere die hohen Konzent-
rationen, denen die stadtische Bevolkerung ausgesetzt ist, eine aktuelle Herausforderung dar. Fein-
staub (insbesondere die Fraktion PM10 mit Teilchen, die bis in die Lungenbladschen vordringen) verur-
sacht eine chemische und mechanische Reizung des Lungenepithels bis zu schwergradigen Atemweg-
serkrankungen wie chronischer Bronchitis, Asthmaattacken und Herz-Kreislauf-Erkrankungen. Hoch-
rechnungen der WHO zeigen einen deutlichen Zusammenhang zwischen langfristig erhohten
Feinstaubkonzentrationen (> PM10 pg/m?3) und erhdhter Sterblichkeitsrate in Ballungsgebieten.
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Grenzwert
, S (Anzahl zuldssiger gultig i
Luftschadstoff Kenngrolie Einheit Uberschreitungen pro | seit (ab) Schutzziel
Jahr)
Arsen " Jahresmittel ng/m’ 6 (2013) Gesundheit /
Umwelt
Benzo(a)pyren "'| Jahresmittel ng/m’ 1 (2013) Gesundheit /
Urmwelt
Benzol Jahresmittel Halm? 5 2010 Gesundheit
Blei Jahresmittel ug/m? 0.5 2005 Gesundheit
co max. 8-h-Mittel mgim? 10 2005 Gesundheit
Kadmium " Jahresmittel ng/m’ 5 (2013) | Gesundheit/
Umwelt
Nickel " Jahresmittel ng/m® 20 (2013) Gesundheit /
Umwelt
NO; 1-h-Mittel pg/m? 200 {18-mal) 2010 Gesundheit
Jahresmittel pafm?® 40 2010 Gesundheit
NO, Jahresmittel pgim? 30 2001 Vegetation */
Ozon " 8-h-Mittel pg/m® 120 (25) 2010 Gesundheit
PM2,5 % Jahresmittelwert | pg/m® 25 2010/ Gesundheit
(2015)
PM10 24-h-Mittel pg/m? 50 (35-mal) 2005 Gesundheit
Jahresmittel pg/m? 40 2005 Gesundheit

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hatte die Europdische Gemeinschaft in den
Jahren 1996 bis 2004 die Luftqualitdtsrahmenrichtlinie und mehrere Tochterrichtlinien verabschiedet,
in denen Grenzwerte fiir eine Reihe von Luftschadstoffen festgelegt wurden, die ab einem bestimm-
ten Zeitpunkt nicht mehr tGberschritten werden sollten. Im Zuge der Novellierung wurden im Mai 2008
die Luftqualitatsrahmenrichtlinie und drei Tochterrichtlinien in der Richtlinie Giber Luftqualitat und
saubere Luft flir Europa zusammengefasst. Die Umsetzung in deutsches Recht erfolgte im Bundes-
Immissionsschutzgesetz und in der 39. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Verordnung
Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshochstmengen — 39. BImSchV).

Die Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards legt fur die Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO,), Stick-
stoffdioxid (NO,), Partikel (PM10), Blei, Benzol und Kohlenmonoxid (CO) Immissionsgrenzwerte und fir
die Luftschadstoffe Ozon und Partikel (PM2,5) Zielwerte fest, die zum Schutz der menschlichen Ge-
sundheit nicht Uberschritten werden sollen. Fir die in der PM10-Fraktion enthaltenen Schwermetalle
Arsen, Kadmium und Nickel sowie flir Benzo(a)pyren wurden Zielwerte aufgenommen, um schéadliche
Auswirkungen dieser Luftschadstoffe auf die menschliche Gesundheit und die Umwelt insgesamt zu
vermeiden bzw. zu minimieren. Fir die Summe der Stickstoffoxide (NO,) wurde ein Immissionsgrenz-
wert zum Schutz der Vegetation festgelegt.

Fiir das direkte Planungsgebiet liegen bezliglich der Konzentration von Benzol, Stickoxiden, Feinstau-
ben und anderen Luftschadstoffen keine konkreten Informationen vor. In Stadtgebiet von Offenbach
am Main werden keine Luftmessstationen durch das Hessische Ministerium fliir Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz mehr betrieben. Fir die Beurteilung der Immissionssituation
wird die vergleichbare Station Frankfurt-Ost (Hanauer LandstralRe) herangezogen, die eine vergleich-
bare innerstadtische Belastungssituation erfasst. Die Analyse belegt, dass dort die Immissionswerte in
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den letzten Jahren kontinuierlich gesunken sind und auch deutlich unter den Immissionsgrenzwerten

liegen.
Luftschadstoff KenngréRe Einheit Messwert 2012
Arsen Jahresmittel ng/m3 0,6
Blei Jahresmittel pg/m3 0,008
Kadmium Jahresmittel ng/m?3 0,2
Nickel Jahresmittel ng/m?3 2,5
NO2 Jahresmittel ug/m?3 34
Nox Jahresmittel ug/m?3 67
Ozon Jahresmittel ug/m?3 37,7
PM2,5 Jahresmittel pg/ms3 15,1
PM10 Jahresmittel pg/m?3 21,8
24-h-Wert pg/m?3 11

In der Prognose ist mit einer weiteren Absenkung der Immissionswerte zu rechnen, nicht zuletzt auch
auf Grund der bevorstehenden Einfiihrung der Euro 6/VI-Norm fir Kraftfahrzeuge.

Die im Geltungsbereich geplanten Kerngebiete mit ca. 174.000 m? BGF werden zusitzlich ca. 5.860
Pkw-Fahrten und ca. 210 Lkw-Fahrten generieren (PTV TRANSPORT CONSULT GMBH 2013).

Es muss nach dem neuesten Stand der Technik im Hinblick auf Warmedammung und Gebdudeheizung
gebaut werden. Die durch die geplante Bebauung zusatzlich zu erwartenden Emissionen aus Gebau-
deheizung und Verkehr werden somit nicht zu einer nennenswerten Erhdhung der Immissionsbelas-
tungen oder gar zu einer nutzungsbedingten Uberschreitung von Grenzwerten fiihren. Negative Um-
weltauswirkungen durch das Planungsvorhaben sind demnach insgesamt nicht zu erwarten.

|2.1.4 UMWELTBEZOGENE AUSWIRKUNGEN AUF KULTURGUTER UND SONSTIGE SACH-
| GUTER
Nach derzeitiger Kenntnislage sind innerhalb des Geltungsbereichs keine Kulturgiiter oder sonstigen
Sachgiiter bekannt.
|2.1.5 VERMEIDUNG VON EMISSIONEN UND SACHGERECHTER UMGANG MIT ABFALLEN

UND ABWASSERN

Im Plangebiet werden sich durch die Neubebauung und die damit verbundene Erhéhung der Einwoh-
nerzahlen Emissionen unterschiedlicher Art in Form von Rauch, Gasen, Staub, Abwasser, Licht, Warme,
Strahlung etc. in Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung ergeben. Bei den vorgesehenen Nutzungen
ist davon auszugehen, dass die in den einschlagigen Rechtsverordnungen festgelegten Emissions-
grenzwerte eingehalten werden.

Die sachgerechte Abfallbeseitigung erfolgt durch die ESO Stadtservice GmbH. Die Dimensionierung des
bestehenden stadtischen Kanalisationsnetzes gewahrleistet die Abwasserbeseitigung.

Insgesamt ist durch die neue Bebauung, auch unter Beriicksichtigung der Hintergrundbelastung im
stadtischen Raum, nicht von negativen Veranderungen hinsichtlich der Immissionsbelastung auszuge-
hen.
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12.1.6

NUTZUNG ERNEUERBARER ENERGIEN SOWIE SPARSAME UND EFFIZIENTE NUT-
ZUNG VON ENERGIE

Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Es wird jedoch gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB textlich festgesetzt, dass bei der Errichtung von Gebau-
den bauliche MalRnahmen so zu treffen sind, dass der Einsatz erneuerbarer Energien, wie insbesonde-
re die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen, ermdglicht werden kann.

Eine Empfehlung zur Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. solarthermische Anlagen, Photovoltaik u.a.)
zur Energieeinsparung und zur Verringerung der Abgasbelastung durch Heizungsanlagen wird als
textlicher Hinweis im Bebauungsplan ausgesprochen.

12.1.7

DARSTELLUNG VON LANDSCHAFTSPLANEN UND SONSTIGEN PLANEN (INSB. WAS-
SER-, ABFALL- UND IMMISSIONSSCHUTZRECHT)

Der Regionale Flachennutzungsplan wurde mit Bekanntmachung am 17.10.2011 rechtskraftig. Die Fla-
che innerhalb des Geltungsbereiches ist zum liberwiegenden Teil als ,,gewerbliche Bauflache” geplant
dargestellt. Am siidwestlichen Rand des Geltungsbereiches, entlang der Gemarkungsgrenze und an der
zuklnftigen Kaiserleipromenade zeigt der RegFNP Flachen fur die Landwirtschaft, die als solche Teil ei-
nes Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klimafunktionen sind. In der norddstlichen Ecke, an der Strah-
lenbergerstrale befindet sich ein kleiner Bereich, der als gemischte Bauflache ausgewiesen ist. Der
Geltungsbereich liegt zum Gberwiegenden Teil innerhalb des Vorbehaltsgebietes fiir vorbeugenden
Hochwasserschutz und innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes.

Eine Anderung des RegFNP wird aus Sicht des Regionalverbandes fiir den Bereich der kleineren im
Westen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes dargestellten Flache fiir die Landwirtschaft not-
wendig. Fiir die Anderung des RegFNP wird ein Parallelverfahren durchgefiihrt.

Der Landschaftsplan 2001 des Umlandverbandes Frankfurt, Karte 24 Entwicklungskarte, ist vorerst
weiterhin als Fachplan giiltig und als abwagungsrelevante Unterlage in Bauleitplanverfahren zu be-
ricksichtigen.

Dort ist der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bereits vollstandig als ,Siedlungsfla-
che gemaR geltendem FNP Stand Juli 2000“ dargestellt.
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2.1.8 ERHALTUNG BESTMOGLICHER LUFTQUALITAT IN GEBIETEN MIT IMMISSIONS-
GRENZWERTEN, DIE NACH EUROPARECHTLICHEN VORGABEN DURCH RECHTS-
VERORDNUNG VERBINDLICH FESTGELEGT SIND

Die durch die geplante Bebauung zusatzlich zu erwartenden Emissionen aus Gebdaudeheizung und Ver-
kehr wird nicht zu einer nennenswerten Erh6hung der Immissionsbelastungen oder gar zu einer nut-
zungsbedingten Uberschreitung von Grenzwerten fiihren. Negative Umweltauswirkungen durch das
Planungsvorhaben sind demnach insgesamt nicht zu erwarten.

2.1.9 WECHSELWIRKUNGEN ZWISCHEN DEN BELANGEN
Eine Bericksichtigung samtlicher 6kosystemarer Wechselwirkungen ist in der Bauleitplanung nicht
leistbar. Vielmehr ist eine Beschrankung auf die entscheidungserheblichen Hauptwirkungen unum-
ganglich (siehe auch BVerwG v. 21.03.1996). Dem entsprechend wird ein Schwerpunkt auf ein schutz-
gutbezogenes Vorgehen gelegt.

Im Folgenden werden Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern und Landschaftsfunktionen be-
nannt, die im Untersuchungsraum vorhanden und im Rahmen einer Auswirkungsprognose schutzgut-
bezogen zu bericksichtigen sind. Je komplexer die Wechselwirkungen sind, desto empfindlicher kon-
nen die betroffenen Schutzgiiter bereits auf kleine Anderungen reagieren.
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Pflanzen und Tiere

Teillebensrdaume mussen, um ihre Funktion erfillen zu kénnen, fir die jeweiligen Bewohner/Nutzer
Gber Verbund- bzw. Vernetzungsstrukturen erreichbar sein. Zahlreiche Vogelarten des Offenlandes,
aber auch der Geholze und Walder sind stérungsempfindlich. Stoffeintrage potenzieren sich Uber den
Boden, die Nahrungsaufnahme von Pflanzenfressern etc. in der Nahrungskette und kénnen auf diese
Weise auch in Nahrungsmittel des Menschen gelangen.

Boden

Speicherfahige, tiefgriindige Boden halten Wasser und Nahrstoffe zurlick. Durchlassige oder flach-
grindige Boden z. B. Sandbdden, aber auch Béden mit hohem Grundwasserstand geben Stoffeintrage
direkt an das Grundwasser weiter. Boden haben damit also auch eine wichtige Funktion im Rahmen
der Grundwasserneubildung. Versickertes Niederschlagswasser flie3t nicht an der Oberflache ab und
tritt erst als Grundwasser wieder mit den Vorflutern in Verbindung. Sie haben i. d. R. also auch Re-
tentionsfunktion. Darliber hinaus schiitzen sie zusammen mit den geologischen Deckschichten
Grundwasserleiter vor Stoffeintrdgen. Uber Verdunstung und Warmeabstrahlung beeinflusst der Bo-
den wesentlich das Gelandeklima.

Grundwasser

In Abhdngigkeit von den hydrogeologischen Verhdltnissen tritt das Grundwasser im Untersuchungs-
raum nicht in planungsrelevante Wechselbeziehungen mit den anderen Schutzgitern.

Ins Grundwasser gelangte Schadstoffe und Nahrstoffe kdnnen dort Uber weite Strecken transportiert
werden und so auch ins Trinkwasser gelangen. Dartiber hinaus kdnnen sie (iber kapillaren Aufstieg
wieder an die Oberflache und dann z. B. iiber Pflanzen und Tiere in die Nahrungskette gelangen.

Luft / Klima

Die Luftqualitat ist hinsichtlich der Wohnqualitat von Siedlungsgebieten wichtig, sie beeinflusst die Ge-
sundheit des Menschen und die Erholungsqualitat der freien Landschaft (inkl. Klima). Zusammen mit
dem Klima und dem geologischen Untergrund beeinflusst sie die Bodenbildung und alle Lebensrdume
hinsichtlich ihrer klimatisch/jahreszeitlich bedingten Zyklen und Lebensraumaqualitat. Insbesondere fur
Abtragungs- und Erosionsprozesse ist das Klima von herausragender Bedeutung. Planungsrelevante
Wechselbeziehungen sind Kaltluftbildung und -abfluss, sowie die klimatische Wohlfahrtswirkung von
Geholzflachen und groReren Gewdssern.

Landschaftsbild und Erholung

Hier sind alle vorgenannten und in der Landschaft sinnlich wahrnehmbaren Wechselwirkungen von
Bedeutung
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Flora Fauna Boden Wasser Klima, Luft Landschaftsbild, Mensch, Wohnen,
landschaftsbezoge | intensive
ne Erholung Erholung

Flora Konkurrenz- Nahrung, Durchwurzelung, | Gewasserreini- 02- Produktion, Struktur- Schutz,
verhalten, Sauerstoff, Bodenbildung, gung, Regulation | CO2- Aufnahme, | bereicherung Ernahrung,
Vergesellschaf- Lebensraum Nahrstoff- und des Wasserhaus- | Beeinflussung Erholung ,
tung, Schutz Sauerstoffentzug | halts von Luft- Naturerleben

strémungen

Fauna FraB, Tritt, Populations- Dingung, Gewasser- Atmospharen- Gestaltende Ernahrung,
Dingung, dynamik, Bodenbildung, verunreinigung bildung (zus. mit | wirkung Naturerleben
Bestaubung, Nahrungskette | 02- Verbrauch Nahrstoffeintrag | Pflanzen und (Abweidung, Tritt
Verbreitung Menschen) etc.)

Boden Lebensraum, Lebensraum Bodeneintrag Stoffeintrag, Staubbildung Struktur- Lebensgrundlage
Nahr- und Trubung, bereicherung (Forstwirtschaft)
Schadstoffquelle Sedimente,

Pufferfunktion

Wasser Lebensgrund- Lebens- Stoffverlagerung, | Stoffeintrag, Lokalklima Struktur- Lebensgrundlage,
lage, grundlage, Bodenent- Versickerung (Nebel, bereicherung Brauchwasser,
Lebensraum Lebensraum wicklung Wolken,...), Freizeit und

Luftfeuchte Erholung

Klima Wuchs- und Umfeld- Bodenklima, Gewasser- Herausbildung Luftqualitat, Bioklima, uUmfeld-
Umfeld- bedingungen, Bodenbildung, temperatur, verschiedener Erholungseignung bedingungen
bedingungen Bioklima Erosion, Niederschlage Klimazonen (Schwiile...)

Stoffeintrag (Stadt, Land..)

Land- Lebensraum- Biotopver- (Erosionsschutz) | Strukturbe- Luftstrémungs- Nebeneinander Asthetik,

schafts- | struktur netzung, reicherung, verlauf, von Natur- und Erholung,

bild Orientierung Lebensraum- Klimabildung Kulturlandschaft

struktur

Mensch Nutzung, Pflege, | Stérung, Bearbeitung, Schadstoff- Aufheizung, Erholung, Konkurrierende

Verdrangung Verdrangung Dingung, eintrag, Immissionen, Uberformung Raumanspriche
Versiegelung N3ahrstoffeintrag | ,Ozonloch"

Tabelle 2:Wechselwirkungen zwischen den Landschaftsfunktionen/Schutzgltern

2.1.10

BODENSCHUTZKLAUSEL NACH & 1 A ABS. 2 SATZ 1 BAUGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auch Flachen, die bislang im RegFNP als landwirt-
schaftliche Flachen dargestellt sind, in Verkehrsflaichen und Bauland umgewandelt. Aus §1a (2) BauGB
ergibt sich ein besonderes Erfordernis zur Begriindung dieser Umwandlung. Dabei soll einerseits be-
griindet werden, warum eine Entwicklung an diesem Standort unabdingbar ist und alternative Flachen,
insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baulilicken und andere Nachverdichtungen ausrei-
chend gepriift wurden.

Die Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei wird seit mehreren Jahrzehnten verfolgt. Im Zentrum der
Rhein-Main Region gelegen und direkt angebunden an die Autobahn A661 und die S-Bahn stellt das
Gebiet einen integrierten Standort dar. Im alten Flachennutzungsplan der Stadt Offenbach von 1987
war es entsprechend als gemischte und gewerbliche Bauflache ausgewiesen, inklusive der Bereiche am
heutigen Westrand des Bebauungsplanes Nr. 610, die im aktuellen RegFNP als Vorbehaltsflachen
Landwirtschaft dargestellt sind.

Der Stadtteil Kaiserlei soll entsprechend der Rahmenbedingungen, durch die Wohnnutzungen auszu-
schliefen sind, zu einem Standort fir Biiro- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt werden. Fiir die-
se Nutzungen besteht in der Stadt Offenbach ein hoher Bedarf an Flachen, der nicht durch leerstehen-
de Biiroflachen oder die Umnutzung anderer Flachen im Innenbereich gedeckt werden kann, wie der
aktuelle Flachenbericht des Amtes fiir Wirtschaftsférderung verdeutlicht. Mit der Stadt Frankfurt wur-
de zudem ein Vertrag geschlossen, um das Kaiserlei-Gebiet an der Grenze beider Stadte und im Zent-
rum der ganzen Region gemeinsam zu entwickeln. Der Standort gewinnt so eine (iberortliche Bedeu-
tung fur das Angebot an Flachen fiir gewerbliche Nutzungen.

Brach- oder Konversionsflachen im Innenbereich der Stadt Offenbach werden derzeit vorzugsweise als
Standorte flir Wohnnutzungen entwickelt, da der Druck auf den Wohnungsmarkt im gesamten Rhein-
Main Gebiet besonders hoch ist und vor allem integrierte Wohnstandorte mit guter infrastruktureller
Ausstattung gefragt sind. Daneben wird versucht, nicht mehr genutzte Industriestandorte weiterhin
fir produzierendes Gewerbe vorzuhalten, da vor allem fir diese Nutzungen kaum mehr Flachen zur
Verfligung stehen.
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Das Bebauungsplangebiet befindet sich zudem an einem durch Verkehrsimmissionen hoch belasteten
Standort, die der Entwicklung von naturschutzfachlich hochwertigen Lebensraumen oder der Produk-
tion von qualitativ hochwertigen Lebensmitteln abtréglich sind. Die Planung ist in jeder Beziehung
hoch verdichtet und bereitet die an diesem Standort maximal mogliche Ausnutzung des vorhandenen
Grund und Bodens vor. Obwohl vorliegend somit keine stadtebauliche Revitalisierung von teilweise
brachgefallenen Flachen im Innenbereich bzw. im unmittelbar angrenzenden AuRenbereich stattfin-
den kann, folgt die Stadt Offenbach somit dennoch dem Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB.

2.1.11

BERUCKSICHTIGUNG VON VERMEIDUNG UND AUSGLEICH NACH DER EINGRIFFS-
REGELUNG GEM. § 1 A ABS. 3 BAUGB

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 1a BauGB die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (Eingriffe) in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Die Eingriffsbewertung erfolgt auf Basis der Prognosen uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung und der dargestellten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.

Die Bilanzierung der Eingriffs- und KompensationsmaRnahmen erfolgt nach der Hessischen Kompensa-
tionsverordnung (KV) vom 1.9.2005, GVBI. | S. 624, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
21. Nov. 2012 (GVBL. S. 444), und ist in den nachfolgenden Tabellen zusammenfassend dargestellt.

Zum Verstandnis der Tabellen sind noch folgende Erlduterungen erforderlich:

1. Fir den bereits planfestgestellten Bereich zum Umbau des Kaiserleikreisels, d.h. die Strahlenber-
gerstralRe mit ihren Anschliissen an die PlanstraBen, wird keine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
durchgefiihrt. Eine entsprechende Bilanzierung wurde bereits im Zuge des abgeschlossenen Plan-
feststellungsverfahrens erbracht.

2. Auf Grund unterschiedlicher Zustandigkeiten wurden fiir das restliche Bebauungsplangebiet drei
getrennte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierungen durchgefiihrt, und zwar einmal fiir die geplante Kai-
serleipromenade und zum anderen fir den eigentlichen geplanten Baubereich, mit Trennung in
ErschlieBung und private Flachen.

3. Gem. den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan-Vorentwurfs wurde bertcksichtigt, dass
10% der StralRenverkehrsflachen als StraBenbegleitgriin (Pflanzflaichen) hergestellt werden sollen.

4. Fir die Kerngebiete wurde von GRZ 0,8 (MK3 — MK6) und GRZ 0,7 (MK1 und 2) ausgegangen, d.h.
20% bzw. 30% der Kerngebietsflaichen werden als Grundstiicksfreiflachen gartnerisch angelegt.
Innerhalb dieser Grundstiicksfreiflachen wird die Anpflanzung von insgesamt 35 standortheimi-
schen Laubbdumen (ein Baum je 200 m? Grundstiicksfreiflache, insgesamt 7.073 m? Grundstiicks-
freiflache) festgesetzt. Weiterhin wird innerhalb der Kerngebiete fiir 75% der Gberbaubaren
Grundstucksflache eine extensive Dachbegriinung, sowie die vollstandige Versickerung von Nie-
derschlagswasser festgesetzt.
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Tabelle 3: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung flr die Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes (ohne planfestgestellte Bereiche und ErschlieBungsflachen)

Typ-Nr. Standard-Nutzungstyp Wertpkte. | Flachenanteil (qm) Biotopwert (Punkte) Differenz
pro gm Bestand | Planung Bestand Planung
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3xSp. 4 Sp.3xSp. 6 Sp.10-Sp. 8
1 2 3 4 6 8 10 12
1. Bestand vor Eingriff
Gebusche,Hecken,Sdaume: trocken bis
02.200 B frisch, basenreich 41 3.224 0 132.184 0 -132.184
Einzelbaum (heimisch, standortge-
04.110 recht, Obstbaum) 31 3.807 0 118.017 0 -118.017
Flachenkorrektur -3.807 0 0 0 0
Einzelbaum (nicht heimisch, nicht
04.120 standortgerecht,Exot) 26 639 0 16.614 0 -16.614
Flachenkorrektur -639 0 0 0 0
09.120B Kurzlebige Ruderalfluren 23 4.844 0 111.412 0 -111.412
Ausdauernde Ruderfluren frischer
09.210B Standorte 39 6.516 0 254.124 0 -254.124
10.510 StraBenverkehrsflache, versiegelt 3 911 0 2.733 0 -2.733
10.530 Schotterflache, wasserdurchlassig 6 155 0 930 0 -930
10.610 bewachsene Feldwege 21 116 0 2.436 0 -2.436
10.710 Dachflachen nicht begriint 3 442 0 1.326 0 -1.326
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 20.887 0 334.192 0 -334.192
2. Zustand nach Ausgleich/Ersatz
10.710 Dachflachen nicht begriint 3 0 6.486 0 19.458 19.458
10.730 Dachflachen, intensiv begriint 13 0| 19.458 0 252.954 252.954
Arten- und strukturarme Hausgéarten
11.221 und Griinanlagen 14 0 11.151 0 156.114 156.114
Summe 37.095 | 37.095 973.968 428.526 -545.442
Tabelle 4: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung flr die Kaiserleipromenade im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes
Typ-Nr. Standard-Nutzungstyp Wertpkte. Flachenanteil (qm) Biotopwert (Punkte) Differenz
progm Bestand Planung Bestand Planung
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3xSp.4 | Sp.3xSp.6 | Sp.10-Sp. 8
1 2 3 4 6 8 10 12
1. Bestand vor Eingriff
Gebusche,Hecken,Saume: trocken bis
02.200B frisch, basenreich 41 2.521 103.361 0 -103.361
09.1208B Kurzlebige Ruderalfluren 23 1.338 30.774 0 -30.774
Ausdauernde Ruderfluren frischer
09.210B | Standorte 39 656 25.584 0 -25.584
10.610 bewachsene Feldwege 21 460 9.660 0 -9.660
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 3.500 56.000 0 -56.000
2. Zustand nach Ausgleich/Ersatz
04.115 Einzelbaum (heimisch, neu) 31 0 170 5.270 5.270
Flachenkorrektur 0 -170 0 0
10.510 StraRenverkehrsflache, versiegelt 3 0 6.898 0 20.694 20.694
11.221 StralRenbegleitgrin 14 0 1.577 0 22.078 22.078
8.475 8.475 225.379 48.042 -177.337
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Tabelle 5: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fiir die tibrigen ErschlieBungsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

Typ-Nr. Standard-Nutzungstyp Wertpkte. Flachenanteil (qm) Biotopwert (Punkte) Differenz
pro qm Bestand Planung Bestand Planung
. Sp. 3 x Sp.
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3xSp. 4 P 6 P Sp.10-5p. 8
1 2 3 4 6 8 10 12
1. Bestand vor Eingriff
Gebische,Hecken,Sdaume: trocken
02.200 B bis frisch, basenreich 41 136 0 5.576 0 -5.576
Einzelbaum (heimisch, standortge-
04.110 recht, Obstbaum) 31 314 0 9.734 -9.734
Flachenkorrektur -314 0 0 0 0
Einzelbaum (nicht heimisch, nicht
04.120 standortgerecht,Exot) 26 707 0 18.382 0 -18.382
Flachenkorrektur -707 0 0 0 0
09.120B Kurzlebige Ruderalfluren 23 239 0 5.497 0 -5.497
Ausdauernde Ruderfluren frischer
09.210B Standorte 39 737 0 28.743 0 -28.743
10.510 StraBenverkehrsflache, versiegelt 3 0 0 0 0 0
10.530 Schotterflache, wasserdurchlassig 6 0,2 0 1 0 -1
10.610 bewachsene Feldwege 21 0 0 0 0 0
10.710 Dachflachen nicht begriint 3 0 0 0 0 0
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 2.350 0 37.600 0 -37.600
2. Zustand nach Ausgleich/Ersatz
04.115 Einzelbaum (heimisch, neu) 31 0 160 0 4.960 4.960
Flachenkorrektur 0 -160 0 0 0
10.510 StraBenverkehrsflache, versiegelt 3 0 3.258 0 9.774 9.774
11.221 Straenbegleitgriin 14 0 204 0 2.856 2.856
Summe 3.462 3.462 105.533 17.590 -87.943

Insgesamt ergibt sich trotz Beriicksichtigung der o.g. Vermeidungs- und VerminderungsmaRBnahmen
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein betréchtliches Biotopwertdefizit in der GréRenord-
nung von ca. 810.722 Biotopwertpunkten, das durch entsprechende KompensationsmalRnahmen au-
Rerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss.

2.1.12 BERUCKSICHTIGUNG DER VORGABEN DER VERTRAGLICHKEITSPRUFUNG BEI BE-
EINTRACHTIGUNGEN VON FFH- UND VOGELSCHUTZGEBIETEN GEM. § 1 A ABS. 4
BAUGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seiner Umgebung sind keine FFH-Gebiete gemaR Richt-
linie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 oder Vogelschutzgebiete gemaR Richtlinie 79/409/EWG
des Rates vom 2. April 1979 bzw. gemalR § 31 ff. BNatSchG festgesetzt.

2.2 PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Gebiet in seinem heutigen Zustand weitestgehend er-
halten. Es ergdben sich hinsichtlich aller im Umweltbericht betrachteten Schutzgiter keine Verdande-
rungen.
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2.3 MARBNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM AUSGLEICH

Vermeidung und Verminderung

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen, um Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu vermeiden oder vermindern:

e  Oberirdische Stellplatze, Zuwegungen und sonstige versiegelte Flaichen und Wege sind was-
serdurchldssig auszufiihren (z.B. Pflastersteine mit weitem Fugenabstand, Rasengittersteine
0.3.), sofern nicht wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Ausgenommen sind Stell-
platze auf Tiefgaragen.

e Flachdacher sind zu mind. 75 % ihrer Flache zu begriinen. Die Mindeststarke der Substrat-
schicht betragt 8 cm. Dachflachen unter Solaranlagen miissen nicht begriint werden.

e Tiefgaragen sind, soweit sie nicht tiberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durch-
wurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.

e Mindestens 10 % der festgesetzten StralRenverkehrsflachen sind nicht zu versiegeln, sondern
als Pflanzbeete auszufiihren.

e Die nicht Gberbauten Grundstiicksflaichen und die festgesetzten privaten Griinflachen sind
gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Auf den privaten Grundstiicken
ist je angefangene 200 m? nicht tiberbaubarer Grundstticksflache ein standortheimisches
Laubgehdlz Il. oder IIl. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten.

e Die festgesetzten Griinflachen sind parkartig anzulegen. Die Anlage von Wegeflachen ist auf
hochstens 20 % der Flachen zuldssig.

Weiterhin werden Festsetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien, zum Larmschutz sowie zur Re-
tention von Niederschlagswasser getroffen:

e Beider Errichtung von Gebauden sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dach-
flachen, erméglicht werden kann.

e Beider Anderung oder der Errichtung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsriu-
men sind zum Schutz vor StraRen-, Schienen- und Luftverkehrslarmeinwirkungen die AufRen-
bauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grundlage hierzu sind die Larmpe-
gelbereiche, die gemaR Tab. 8 der DIN 4109 den im Plan gekennzeichneten MaRgeblichen
AuRenlarmpegeln wie folgt zugeordnet sind:

e Dasvon den baulichen Anlagen abflieBende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dach-
flachen ist aufzufangen und zu sammeln. Das gesammelte Wasser ist als Brauchwasser (Gar-
tenbewdsserung) zu verwenden oder ortsnah zu versickern. Der Einsatz auch fiir andere An-
wendungen wie z.B. WC-Splilung, Waschmaschine etc. wird empfohlen. Zur Ermittlung des
Fassungsvermogens ist von mindestens 20 |/m? projizierter ab-flussrelevanter Dachflache
auszugehen. Zisternen sind durch einen Uberlauf an das értliche Entwésserungssystem anzu-
schlieen und mit Riickstausicherung zu versehen oder nach Mog-lichkeit auf dem Grund-
stlick zur Versickerung zu bringen.
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KompensationsmafSnahmen
Die Eingriffe des Bebauungsplanes werden auflerhalb des Geltungsbereichs auf der von der Stadt Of-
fenbach bereitgestellten Flache, Flurstiicke 1/1, 1/2, 1/3 und 1/5, Flur 2, Gemarkung Biirgel, ausgegli-
chen.

Die betroffene Flache ist zurzeit als intensiv genutzte Frischwiese zu charakterisieren und soll auf der
Grundlage der im Juli 2006 von der Stadt Offenbach beschlossenen ,Freiraumentwicklungskonzeption
Birgel-Rumpenheimer Mainbogen einschlieRlich Kuhmiihltal” entwickelt werden.

Durch die nachfolgend vorgestellte MaRnahmenkonzeption sollen naturschutzrechtliche Kompensati-
onsmalinahmen auch fir den zeitgleich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 614 A ,An der
Autobahn 661 — zwischen Strahlenbergerstralle und Berliner StralRe” bereitgestellt werden.

Leitbild der MaRnahmenentwicklung ist eine naturnahe Auenlandschaft aus ganzjahrig wassergefull-
ten Flutrinnen mit angrenzenden Rohrichtzonen und Feuchtwiesen. Da sich Eingriffsort und Kompen-
sationsraum im Auenbereich des Mains befinden sind die geplanten MalRnahmen im besonderen Ma-
Re zum Ausgleich der im Zuge der Umsetzung der Bauleitplanung auftretenden naturschutzrechtlichen
Eingriffe geeignet.

Die Ausfiihrungsplanung zu dieser MalRnahme befindet sich im Stadium der Vorplanung, wobei fol-
gende Planungsgrundsatze verfolgt werden:

e Grundlage der Planung ist der Wasserstand des Mains bei Niedrigwasser 95,30 m 0. NN (Mit-
telwasser = 95,38 m 0. NN); auf Grund der sehr geringen Entfernung zum Main (50 — 100 m)
wird davon ausgegangen, dass die Grundwasserstande Gber wechselseitige Zu- und Abfllsse
direkt mit den Main-Wasserstanden korrespondieren.

e  Fir die Herstellung einer Feuchtwiese betragt die maximale Differenz zwischen Niedrigwasser
und neuer GOK +30 cm. Dies bedeutet, dass die neue GOK Feuchtwiese auf max. 95.60 i. NN
liegen soll.

e Die Gelandehohe von Réhrichten sollte max. bei mittleren Niedrigwasser, d.h. GOK bei max.
95,30 m . NN liegen.

® Innerhalb der Feuchtwiese werden einzelne Tiimpel und/als zusammenhingende Flutrinne
angelegt. Damit diese in den Sommermonaten nicht “'umkippen’ werden diese mind. 1,5 m
tief unter dem kiinftigen Geldandeniveau angelegt. Sie sind von einer flachigen Uferzone um-

geben (0-50 cm Tiefe), die als Rohrichtzone ausgebildet wird.

e  Zur Ausfiihrung ist ein gravierender Abtrag von Boden (von ca. 1,10 — 1,60 m) erforderlich.
Die Modellierung der erforderlichen Boschungen wird so hergestellt, dass die Flaichen mit ei-
nem landwirtschaftlichen Maher bearbeitet werden kénnen. Der Boschungsverlauf wird land-
schaftsgerecht hergestellt (weiche Linien, kein Regelprofil).

e Aufgrund der Topografie wird der Bereich der Feuchtwiese nicht auf der gesamten Flache des
Ausgleichsareals hergestellt. Dies wiirde einen unverhaltnismaRigen Eingriff erfordern, der
nicht landschaftsgerecht ware.

e Aus Griinden des Landschaftsbildes und als Ansitzwarte/Fluchtbaum werden in den duRReren
Randbereichen langs der Wege einige auentypische Einzelbdume gepflanzt (Esche, Eiche) .
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e Die bestehenden Gelandehochpunkte kénnen zur Einrichtung von Aussichtspunkten fir die
Offentlichkeit genutzt werden, dort kénnten z.B. auch Aussichtsplattformen geschaffen wer-
den. Durch aufgestellte Schautafeln wird die MaRnahme fiir die Offentlichkeit erklart.

e Der Pflege der Wiesenflachen kommt entscheidende Bedeutung zu. Die Flache soll ndhrstoff-
armer werden. Die Entwicklung der beabsichtigten Vegetation wird durch spezifische
Mahdtermine wahrend der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege unterstutzt. Zu Aushage-
rung der Flache wird das Mahgut abgefahren.

e Davon einer dynamischen Entwicklung des modellierten Gelandes auszugehen ist (Auswir-
kung von Nahrstoffen, Hochwassern, Wildkrautaufkommen) ist in den ersten Jahren ist ein
begleitendes, engmaschiges Monitoring durchzufiihren um zeitnah reagieren zu kénnen.

GemaR Anlage 2, Pkt. 4.2, der Kompensationsverordnung kann bei nicht flichenwirksamen MaRnah-
men der Kostensatz nach § 6 KV in Hohe von 0,35 € je Wertpunkt zur kalkulatorischen Ermittlung des
Punktwertes der MalRnahme herangezogen werden; hierbei bleibt der Bodenwert auller Betracht. Da-
nach ergeben sich fiir die ermittelten Kompensationsdefizite folgende Kosten- und Prozentanteile:

Teilbereiche Biotopwertdefizit | Kosten Prozent

Kerngebiete und private Griinflaichen 545.442 190.904,70 € 67,3%
Kaiserleipromenade 177.337 62.067,95 € 21,9%
Ubrige ErschlieRungsflichen 87.943 30.780,12 € 10,8%
Summe Geltungsbereich 610 810.722 283.752,77 € 100,0%

2.4 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die geplante Bebauung innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanes ist Bestandteil der Entwicklung
eines neuen Stadtteils im duRersten Westen des Offenbacher Stadtgebietes. Das Ostliche angrenzende
Quartierist bereits realisiert bzw. in der Umsetzung. Wesentlicher Bestandteil der Planung ist der An-
schluss der Kaiserleipromenade an die Strahlenbergerstralle im Westen des Geltungsbereichs. Erst
durch diesen Anschluss werden die in Ost-West-Richtung verlaufenden Verkehrsstréme getrennt und
der Um- bzw. Riickbau des Kaiserleikreisels verkehrlich ermdglicht.

Das Vermeidungsgebot, insbesondere auch im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und
Boden und auf den Vorrang der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Flachen ge-
mafR § 1a (2) BauGB, wurde somit im Zuge der Standortwahl bereits berlicksichtigt. Aus den vorliegen-
den Fachgutachten liegen keine Aussagen vor, die gegen den Standort oder die geplanten Nutzungen
sprechen.

Die Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten und alternativer Standorte ist dementsprechend so-
fern der Standort aus Sicht der anderen stadtebaulichen, 6konomischen und sozialen Belange ge-
winscht wird, zumindest unter den Gesichtspunkten der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB gelisteten Belange
nicht erforderlich.
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3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 WICHTIGSTE MERKMALE DER VERWENDETEN TECHNISCHEN VERFAHREN, KENNT-
NISLUCKEN

Die Bestandsaufnahme und —bewertung der Schutzglter erfolgte nach dem Stand der Technik unter
Verwendung vorhandener Unterlagen. Die Geldndekartierungen erfolgten im Herbst 2013, ebenso die
Potenzialeinschatzungen zur Tierwelt.

Die Kartenerstellung wurde mit ArcGIS- und Datenbank-Software durchgefiihrt. Technische Schwierig-
keiten, z. B. bei der Informationsbeschaffung, sind nicht aufgetreten.

3.2 GEPLANTE MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Die Realisierung des Bebauungsplanes ist nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Ein
Monitoring ist nicht erforderlich. Sollten im Zuge der BaumaRnahmen bisher unbekannte Bodenverun-
reinigungen auftreten, werden die erforderlichen SanierungsmaRnahmen ergriffen. Eine allgemeine
Uberwachung hinsichtlich des Immissionsschutzes (Lirm, Schadstoffe) erfolgt im Rahmen der laufen-
den Umweltbeobachtungen der Stadt Offenbach am Main und des Landes Hessen.

Die Durchfiihrung der im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vorgeschlagenen MaRBnahmen sollten im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung (iberwacht werden.

Umweltschdden an Gewdssern gemaf § 22a WHG bzw. des Bodens gemaR § 2 Absatz 2 des BBschG
werden, soweit die fachgutachterlichen Aussagen den Schluss zulassen, durch das Vorhaben nicht ver-
ursacht. Die Sanierung von Bodenkontaminationen und die sachgemafle Ableitung der Abwadsser ver-
meiden auch den Eintrag von Schadstoffen in Boden und Wasser.

Potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten von europarechtlich geschiitzten Tier- und Vogelarten
(z.B. bestehende Gebaude, Baumhohlen etc.) werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans
nicht beseitigt. Eine Schadigung der Arten gem. § 21 a (1) Satz 1 ist nicht anzunehmen.

3.3 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Umweltbericht umfasst alle Angaben gemaR den §§ 2 und 2a BauGB unter Berticksichtigung der
diesbezliglichen Anlage zu diesen §§. Es werden die Ziele der Raumordnung und Flachennutzungspla-
nung sowie vorhandener Fachplanungen ebenso berlicksichtigt wie die Ergebnisse der vorliegenden
Fachgutachten (Larm, Klima).

Das ca. 6,6 ha grolRe Planungsgebiet liegt im duRersten Westen der Stadt Offenbach am Main (Stadtteil
Kaiserlei). Es handelt sich um ein vorwiegend landwirtschaftlich und gartnerisch genutztes und von
Verkehrstrassen durchzogenes Gebiet westlich des heutigen Offenbacher Siedlungsrandes.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines hochwer-
tiger Dienstleistungs- und Gewerbestandortes schaffen. Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die
Weiterfiihrung der Kaiserleipromenade im Siiden des Geltungsbereichs, die in einem Bogen auf die
Strahlenbergerstralle im Westen gefiihrt werden soll. Das Baugebiet wird durch StichstraRen (Stock-
holmer StraRRe, Lissaboner Strafle) in drei Kerngebiete (MK) untergliedert. Bei vollstandiger Umsetzung

PGNU 05.06.2014 37

Planungsgruppe Natur & Unwelt



Stadt
Offenbach
am Main

OF

BEBAUUNGSPLAN NR. 610
,STRAHLENBERGERSTRARE WEST"
UMWELTBERICHT

des Bebauungsplanes werden kiinftig ca. 76% des Geltungsbereichs Giberbaut oder versiegelt werden,
eine Flache von ca. 3,7 ha wird zusatzlich Gberbaut, unterbaut, versiegelt oder befestigt.

Tiere und Pflanzen
Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen kann wie folgt zusammengefasst werden:

Ca. 44 % des Planungsgebietes ist anthropogen stark iberformt und belastet (Acker, Verkehrsgriin in
der StrahlenbergerstraRe) und nur von geringem bis mittlerem Wert fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Ca. 22 % des Planungsgebietes sind heute Uberbaut, versiegelt oder vegetationsfrei, sie besitzen kei-
nen oder nur einen sehr geringen Wert fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Ca. 34 % des Planungsgebietes sind als Flachen anzusehen auf denen nach vorangegangenen Eingriffen
bis heute eine mehr oder weniger ungestorte Entwicklung (Sukzession) abgelaufen ist. Diese Flachen
(Geholze, Ruderalfluren) sind von mittleren bis hohen Wert fir die Tier- und Pflanzenwelt.

Nach den bislang vorliegenden Zwischenergebnissen fiir den Fachbeitrag Artenschutz konnte bislang
am Sldostrand des B-Plangebiets die europarechtlich geschiitzte Zauneidechse (Lacerta agilis, FFH-
Anhang IV-Art) festgestellt werden. Weiterhin liegen bisher liegen Nachweise jagender Zwergfleder-
mause (Pipistrellus pipistrellus) und GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula) vor.

Das Plangebiet beherbergt eine vergleichsweise vielgestaltige Vogelzénose, die von typischen Hecken-
und Geholzbewohnern dominiert wird. Insgesamt wurden hier bislang 32 Arten gefunden, von denen
16 mit Sicherheit Reviere besetzen bzw. briiten. Weitere 5 Arten briiten im ndheren Umfeld des Plan-
gebiets (z.B. Nachtigall, Girlitz, Hausrotschwanz). Die lbrigen Arten treten nur als Gaste oder uberflie-
gend auf (z.B. Kanadagans, Graureiher). Die Brutvogel sind im Wesentlichen anspruchslose und haufi-
ge Geholzbewohner, die in Waldern, Gebiischen und Garten verbreitet auftreten (z.B. Kohl- und Blau-
meise, Monchsgrasmiicke, Heckenbraunelle, Amsel). Allerdings sind in den Heckenzligen am Siidrand
des Plangebiets auch einige etwas anspruchsvollere Arten vorhanden, die einen ungiinstig-
unzureichenden Erhaltungszustand aufweisen. Hierzu zdhlen Bluthanfling, Klappergrasmiicke und
Stieglitz. Durch den Verlust dieser Geholzstrukturen gehen ihre Fortpflanzungsstatten verloren.

Mit Sicherheit werden samtliche im Planungsgebiet derzeitig vorhandenen Vegetationsbestande voll-
kommen beseitigt. Als Eingriffstatbestand ist hier insbesondere der Verlust von extensiven und stru-
kurreichen Lebensraumen fir die Tier- und Pflanzenwelt durch die Beseitigung der naturschutzfachlich
mittelwertigen Gebische und Ruderalfluren hervorzuheben.

Boden

Die Boden des Planungsgebietes entwickelten sich aus Hochflutablagerungen des Mains unter dem
EinfluR unterschiedlicher Grundwasserstande. Natdrliche Substrate der Bodenbildung sind pleistozdne
(diluviale) und holozane (alluviale) ungeschichtete Hochflutlehme, in denen sich Braune Auenbdden
und Auen-Parabraunerden entwickelt haben. Typisch fiir diese Bodentypen ist die relative Grundwas-
serferne, sodal} sich in den oberen Bodenschichten terrestrisch gepréagte Profile entwickelt haben.
Grundwassergepragte Schichten finden sich hier erst in 10 - 20 dm u.GOK, die jetztige Oberkante der
Grundwasserschwankung findet sich nach Pegelmessungen deutlich unter 20 dm u. GOK.

Durch die geplanten BaumaRnahmen werden Regulationsfunktion, Nutzungspotential und Standort-
und Lebensraumpotential der Boden meist ganzlich, nachhaltig und i.d.R. irreversibel zerstort. Diese
Beeintrachtigungen sind im Planungsgebiet jedoch nicht auf voller Flache wirksam, da die vorhande-
nen unversiegelten Flachen z.T. anthropogen stark Giberformt und starken Belastungen ausgesetzt
sind.
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Wasser
Die Grundwasserflurabstande betragen bei durchschnittlichem Jahres-Witterungsverlauf im Planungs-
gebiet laut Untersuchungen im Zuge des S-Bahn-Baus minimal etwa 2 - 3 m, laut Umweltvorsorgeatlas
des UVF (1994) 13 - 20 dm.

Trotz der Deckschichten mit geringer bis mittlerer Durchlassigkeit und hoher Schadstoffakkumulations-
fahigkeit ist angesichts der geringen Grundwasserflurabstande (2 - 5 m u. GOK) von einer mittleren bis
hohen Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit auszugehen.

Eine Nutzungsfahigkeit des vorhandenen geringmachtigen Aquifers zur Trinkwasserversorgung ist al-
lerdings nicht vorhanden; aufgrund der FluBndhe und des Richtung Main ziehenden Grundwasser-
stromes kann langfristig allenfalls mit einer zuséatzlichen Gewasserbelastung des Mains gerechnet
werden.

Angesichts der geringen Grundwasserflurabstande (2 - 5 m u. GOK) ist davon auszugehen, daR zahlrei-
che TiefbaumaBnahmen (Keller, Tiefgaragen etc.) in den Bereich des oberen Grundwasserstockwerkes
hineinreichen werden. Zumindest in der Bauphase sind dann daher DrainagemalRnahmen in erhebli-
chem Umfang erforderlich. Durch die Realisierung der Planungsabsichten werden ca. 3,7 ha zusatzlich
Gberbaut, unterbaut oder versiegelt. Im Planungsgebiet ist derzeit von einer jahrlichen Grundwasser-
neubildungsrate von max 150 I/gm auszugehen, insgesamt muR daher mit einer Reduktion der jahrli-
chen Grundwasserneubildung in der GroRenordnung von mind. 5.500 com gerechnet werden, wenn
auf entsprechende risikomindernde MaRnahmen verzichtet wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen jedoch die vollstdandige Verwertung oder Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers vor.

Klima
Die Region Untermain gehort dem warmgemaRigten Regenklima an. Derartige Niederungen mit Ho-
henlagen zwischen 100 m und 300 m {. NN, sind gekennzeichnet durch vergleichsweise niedrige
Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und vergleichsweise geringe Niederschlagsho-
hen, deren Hauptanteil in die Sommermonate féllt, wenn infolge hoher Einstrahlung verstarkt Schauer
und Gewitter auftreten. Im Nahbereich der Flisse kommt es vor allem im Herbst und Winter zu Talne-
bel.

In den dichter besiedelten Regionen bilden sich durch den anthropogenen EinfluR Stadtklimate mit
den bekannten Warmeinseleffekten (Kondensationskerne u.d.). Laut "Karte der bioklimatischen Zonen
der Bundesrepublik Deutschland" des Deutschen Wetterdiestes wird das Gebiet der Untermainebene
als "belasteter Verdichtungsraum" ausgewiesen, das durch Warmebelastung durch Schwiile und hohe
Lufttemperaturen im Sommer, durch NaBkalte in stagnierender Luft bzw. bei austauscharmen Wetter-
lagen, durch verminderten Strahlungsgenuf3 durch Niederungs- bzw. Industriedunst und Nebel und
durch erhohte Luftverschmutzung. charakterisiert wird.

Durch das Biiro INKEK (2014)1 wurde eine Klimaanalyse des Bebauungsplanes Nr. 610 (Strahlenber-
gerstraBe West) auf der Grundlage des Rahmenplans 2013 durchgefihrt. Diese hat ergeben, dass die
mikroklimatische Situation im Untersuchungsgebiet lokal stark von der kompakten und teilweise sehr
hohen Bebauung beeinflusst wird. Durch den hohen Versiegelungsgrad in den Stralenrdumen wird die

'INKEK — Institut far Klima- und Energiekonzepte (2014): Begutachtung der klimatischen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. 610
Strahlenbergerstrale West.- Lohfelden, 12 S.
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solare Einstrahlung absorbiert und als Warmestrahlung freigesetzt, was zu human-biometeorologisch
problematischen Situationen fiihren kann, vor allem in Bereichen mit stark reduzierten Windge-
schwindigkeiten in den Blockinnenbereichen.

Insgesamt betrachtet, profitiert das Gebiet an heiBen Sommertagen von den Gebadudeschatten und
dem Schattenwurf der Bdume, die die mittlere Strahlungstemperatur (tmrt) aufgrund der fehlenden
direkten Sonnenstrahlung stark herabsetzen. Auch das geplante Hochhaus fiihrt im Kontext zur restli-
chen Bebauung mit der relativ geringen Grundflache voraussichtlich zu keinen negativen Schattenef-
fekten.

Analog dazu bedeutet die Gebdaudemasse jedoch, dass die nachtliche Warmeabstrahlung sehr hoch ist,
wodurch die nachtliche Abkiihlung behindert wird. Dies gilt trotz der hohen Albedowerte der Neubau-
ten, die die einfallende Sonnenenergie gut reflektieren. Versiegelte dunkle StraRenbeldge sorgen zu-
satzlich zur Steigerung des nachtlichen Warmeinseleffektes.

Die Barrierefunktion der Bebauung des B610 und insbesondere die Lage des Hochhauses fiihren zu
keinen drastischen Windfeldmodifikationen, eine Veranderung der Ausrichtung der Gebaudestellung
ist somit nicht notwendig. Sowohl bei der angesetzten Windrichtung aus Siidwest, als auch bei der An-
strémung aus West (entlang der Mainwindzirkulation) treten keine problematischen Situationen auf.

Die Ergebnisse deuten darauf hin, dass sich die groRraumige Belliftungssituation, gerade in Bezug auf
die Ostlich befindliche Innenstadt, durch die Neubauten allenfalls nur geringfligig verschlechtern wird.
Auch im weiteren Verlauf Richtung Innenstadt werden die Belliftungsachsen entlang der Strahlenber-
gerstraRe und der Berliner StralRe aufgegriffen. Diese vorteilhafte Situation ist bedingt durch den Ein-
fluss des Mainwindes und sorgt mit und ohne Realisierung des B-Plans 610 fiir eine Beliftung der In-
nenstadt.

Landschafts- und Ortsbild
Das im ca. 1 km breiten Mainengtal des Frankfurt-Sachsenhauser-Maindurchbruchs gelegene Pla-
nungsgebiet wurde ehemals durch ausgedehnte Offenlandflachen gepragt, die weite Sichtbeziehungen
entlang des Maintals und auf die benachbarten, meist bewaldeten Héhenriicken erlaubten.

Heute bietet sich jedoch dem Betrachter das Bild einer von Stadtlandschaft umgebenen, allerdings
immer noch ausgedehnten Freiflache, die von Verkehrsachsen durchschnitten wird.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild handelt es sich bei dem Planungsvorhaben somit nicht um das Vor-
schieben eines Siedlungsrandes in die freie Landschaft, sondern um die westliche Erweiterung Offen-
bachs in eine eigentlich fast schon innerstadtische Freiflache.

Das Landschaftsbild im Planungsgebiet ist somit insgesamt nur von geringem Wert fiir die naturbezo-
gene Erholung. Zwar besitzen die Ackerflachen und die ehemaligen Freizeitgarten mit ihren Geholzbe-
standen durchaus vertikale Strukturelemente, die als Bereicherung des optisch wahrnehmbaren Ge-
samteindrucks bezeichnet werden kénnen, dieser ist jedoch durch die vorhandene Beeintrachtigung
der Sichtbeziehungen (s.o0) sowie durch die optische Zerschneidungswirkung der stark befahrenen
StraRBen und Bahnanlagen in seinem Wert erheblich gemindert. Das Geldande bietet somit insgesamt
das typische Bild einer stadtischen Restflache in gewerblich genutzter Stadtrandlage, die in ihrem Wert
fir naturbezogene Erholung allenfalls als gering bezeichnet werden kann.
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Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seiner Umgebung sind keine FFH-Gebiete gemaR Richt-
linie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 oder Vogelschutzgebiete gemaR Richtlinie 79/409/EWG
des Rates vom 2. April 1979 bzw. gemaR § 31 ff. BNatSchG festgesetzt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie

die Bevolkerung insgesamt

Der Geltungsbereich ist erheblichen Lairmimmissionen ausgesetzt:

Schienenverkehr: Unweit des Planungsgebiets verlaufen die DB-Strecken 3680 und 3600 mit zusam-
men derzeit 429 Zugbewegungen tags und 133 Zugbewegungen nachts, aus denen Gesamte-
missionspegel > 70 dB(A) resultieren.

StraRenverkehr: MaRgebliche Emissionsquellen sind die StrahlenbergerstraRe (je nach StraRenab-
schnitt bis zu 41.000 Kfz/24h), die Kaiserleipromenade (bis zu 23.000 kfz/24h), der Kaiserlei-
knoten und die BAB A661 (97.000 Kfz/24h).

Fluglarm: GemaR der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fiir den Flughafen
Frankfurt Main vom 30 Sept. 2011 liegt das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und
auBerhalb der Nachtschutzzone.

Flr die Verkehrslarmbelastung sind fiir die Kerngebiete des Plangebiets die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau“ in Hohe von 65 dB(A) anzuwenden. Da im Plangebiet kein
Wohnen zugelassen ist, besteht im Nachtzeitraum keine hohere Immissionsempfindlichkeit als tags.
Somit kann zur Beurteilung nachts der Tag-Orientierungswert zu Grunde gelegt werden.

Die schalltechnische Untersuchung von DR. GRUSCHKA INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2013)l zu Larmein-
wirkungen durch Straflen-, Schienen- und Luftverkehr auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 610 "StrahlenbergerstralRe West", Stadt Offenbach, fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

e  Durch StralRen- und Schienenverkehrslarmeinwirkungen wird im Plangebiet tags der Orientie-
rungswert "Verkehr" der DIN 18005 fir Kerngebiete von 65 dB(A) entlang der Hauptver-
kehrswege um bis zu ca. 5 dB(A) Gberschritten. Da im Plangebiet kein Wohnen zugelassen ist,
besteht im Nachtzeitraum keine héhere Immissionsempfindlichkeit als tags. Der Tag-
Orientierungswert von 65 dB(A) ist nachts im Plangebiet eingehalten.

e Durch Fluglarmeinwirkungen werden im Plangebiet die Orientierungswerte "Verkehr" der DIN
18005 fiir Kerngebiete eingehalten.

Im Bebauungsplan werden die Grundlagen fir die Bemessung geeigneter objektbezogener passiver
SchallschutzmaBnahmen gemaR DIN 4109 angegeben. Diese passiven SchallschutzmaRnahmen sind
bei der Anderung oder dem Neubau von Gebiuden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen zu be-
achten.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelastung werden zumindest fir schutzbediirftige Aufenthaltsraume
an Fassaden entlang der Hauptverkehrswege schallddmmende Liiftungseinrichtungen empfohlen.

1 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbh (2013): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Nr. 610 ,StrahlenbergerstraRe West“,
Stadt Offenbach.- Darmstadt, 22 S.
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Luftschadstoffe
Aus Sicht des Gesundheitsschutzes stellen unter den verkehrsbedingten Emissionen die hauptsachlich
durch Lkw-Verkehr verursachten hohen Feinstaubwerte, und hierbei insbesondere die hohen Konzent-
rationen, denen die stadtische Bevolkerung ausgesetzt ist, eine aktuelle Herausforderung dar. Fein-
staub (insbesondere die Fraktion PM10 mit Teilchen, die bis in die Lungenbldschen vordringen) verur-
sacht eine chemische und mechanische Reizung des Lungenepithels bis zu schwergradigen Atemweg-
serkrankungen wie chronischer Bronchitis, Asthmaattacken und Herz-Kreislauf-Erkrankungen. Hoch-
rechnungen der WHO zeigen einen deutlichen Zusammenhang zwischen langfristig erhéhten
Feinstaubkonzentrationen (> PM10 pg/m?3) und erhdhter Sterblichkeitsrate in Ballungsgebieten.

Fir das direkte Planungsgebiet liegen beziiglich der Konzentration von Benzol, Stickoxiden, Feinstdu-
ben und anderen Luftschadstoffen keine konkreten Informationen vor. In Stadtgebiet von Offenbach
am Main werden keine Luftmessstationen durch das Hessische Ministerium fir Umwelt, Energie,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz mehr betrieben. Fir die Beurteilung der Immissionssituation
wird die vergleichbare Station Frankfurt-Ost (Hanauer LandstraRe) herangezogen, die eine vergleich-
bare innerstadtische Belastungssituation erfasst. Die Analyse der belegt, dass dort die Immissionswer-
te in den letzten Jahren kontinuierlich gesunken sind und auch deutlich unter den Immissionsgrenz-
werten liegen.

In der Prognose ist mit einer weiteren Absenkung der Immissionswerte zu rechnen, nicht zuletzt auch
auf Grund der bevorstehenden Einfiihrung der Euro 6/VI-Norm fir Kraftfahrzeuge.

Es muss nach dem neuesten Stand der Technik im Hinblick auf Warmedammung und Gebdudeheizung
gebaut werden. Die durch die geplante Bebauung zusatzlich zu erwartenden Emissionen aus Gebau-
deheizung und Verkehr wird somit nicht zu einer nennenswerten Erh6hung der Immissionsbelastun-
gen oder gar zu einer nutzungsbedingten Uberschreitung von Grenzwerten fithren. Negative Umwelt-
auswirkungen durch das Planungsvorhaben sind demnach insgesamt nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Nach derzeitiger Kenntnislage sind innerhalb des Geltungsbereichs keine Kulturgiiter oder sonstigen
Sachgiiter bekannt.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen
Eine Bericksichtigung samtlicher 6kosystemarer Wechselwirkungen ist in der Bauleitplanung nicht
leistbar. Vielmehr ist eine Beschrankung auf die entscheidungserheblichen Hauptwirkungen unum-
ganglich (siehe auch BVerwG v. 21.03.1996). Dem entsprechend wird ein Schwerpunkt auf ein schutz-
gutbezogenes Vorgehen gelegt.

Bodenschutzklausel nach § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auch Flachen, die bislang im RegFNP als landwirt-

schaftliche Flachen dargestellt sind, in Verkehrsflaichen und Bauland umgewandelt. Aus §1a (2) BauGB
ergibt sich ein besonderes Erfordernis zur Begriindung dieser Umwandlung. Dabei soll einerseits be-
griindet werden, warum eine Entwicklung an diesem Standort unabdingbar ist und alternative Flachen,
insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baulilicken und andere Nachverdichtungen ausrei-
chend geprft wurden.
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Die Entwicklung des Stadtteils Kaiserlei wird seit mehreren Jahrzehnten verfolgt. Im Zentrum der
Rhein-Main Region gelegen und direkt angebunden an die Autobahn A661 und die S-Bahn stellt das
Gebiet einen integrierten Standort dar. Im alten Flachennutzungsplan der Stadt Offenbach von 1987
war es entsprechend als gemischte und gewerbliche Bauflache ausgewiesen, inklusive der Bereiche am
heutigen Westrand des Bebauungsplanes Nr. 610, die im aktuellen RegFNP als Vorbehaltsflachen
Landwirtschaft dargestellt sind.

Der Stadtteil Kaiserlei soll entsprechend der Rahmenbedingungen, durch die Wohnnutzungen auszu-
schliefen sind, zu einem Standort fiir Biro- und Dienstleistungsnutzungen entwickelt werden. Fiir die-
se Nutzungen besteht in der Stadt Offenbach ein hoher Bedarf an Flachen, der nicht durch leerstehen-
de Biroflachen oder die Umnutzung anderer Flachen im Innenbereich gedeckt werden kann, wie der
aktuelle Flachenbericht des Amtes fiir Wirtschaftsférderung verdeutlicht. Mit der Stadt Frankfurt wur-
de zudem ein Vertrag geschlossen, um das Kaiserlei-Gebiet an der Grenze beider Stadte und im Zent-
rum der ganzen Region gemeinsam zu entwickeln. Der Standort gewinnt so eine lberdrtliche Bedeu-
tung fir das Angebot an Flachen fiir gewerbliche Nutzungen.

Brach- oder Konversionsflachen im Innenbereich der Stadt Offenbach werden derzeit vorzugsweise als
Standorte fiir Wohnnutzungen entwickelt, da der Druck auf den Wohnungsmarkt im gesamten Rhein-
Main Gebiet besonders hoch ist und vor allem integrierte Wohnstandorte mit guter infrastruktureller
Ausstattung gefragt sind. Daneben wird versucht, nicht mehr genutzte Industriestandorte weiterhin
fir produzierendes Gewerbe vorzuhalten, da vor allem fiir diese Nutzungen kaum mehr Flachen zur
Verfligung stehen.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zudem an einem durch Verkehrsimmissionen hoch belasteten
Standort, die der Entwicklung von naturschutzfachlich hochwertigen Lebensraumen oder der Produk-
tion von qualitativ hochwertigen Lebensmitteln abtraglich sind. Die Planung ist in jeder Beziehung
hoch verdichtet und bereitet die an diesem Standort maximal mogliche Ausnutzung des vorhandenen
Grund und Bodens vor. Obwohl vorliegend somit keine stadtebauliche Revitalisierung von teilweise
brachgefallenen Flachen im Innenbereich bzw. im unmittelbar angrenzenden AuRenbereich stattfin-
den kann, folgt die Stadt Offenbach somit dennoch dem Grundsatz des sparsamen und schonenden
Umgangs mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB.

Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung gem.

| §1aAbs. 3BauGB
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaR § 1a BauGB die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (Eingriffe) in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Die Eingriffsbewertung erfolgt auf Basis der Prognosen (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung und der dargestellten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.

Die Bilanzierung der Eingriffs- und KompensationsmaRRnahmen erfolgt nach der Hessischen Kompensa-
tionsverordnung (KV) vom 1.9.2005, GVBI. | S. 624, zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
21. Nov. 2012 (GVBL. S. 444), und ist in den nachfolgenden Tabellen zusammenfassend dargestellt.

Insgesamt ergibt sich trotz Berlicksichtigung von Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein betrachtliches Biotopwertdefizit in der Groflenordnung
von ca. 810.722 Biotopwertpunkten, das durch entsprechende KompensationsmalRnahmen auflerhalb
des Geltungsbereichs ausgeglichen werden muss.
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Berlicksichtigung der Vorgaben der Vertrdglichkeitspriifung bei Beeintréichtigun-
gen von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1 a Abs. 4 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und seiner Umgebung sind keine FFH-Gebiete gemal Richt-
linie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 oder Vogelschutzgebiete gemaR Richtlinie 79/409/EWG
des Rates vom 2. April 1979 bzw. gemal’ § 31 ff. BNatSchG festgesetzt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchfiuihrung der Planung bleibt das Gebiet in seinem heutigen Zustand weitestgehend er-
halten. Es ergaben sich hinsichtlich aller im Umweltbericht betrachteten Schutzgiiter keine Verande-

rungen.

Mafsnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen, um Beeintrachtigungen von Natur und

Landschaft zu vermeiden oder vermindern:

Oberirdische Stellpldtze, Zuwegungen und sonstige versiegelte Flachen und Wege sind was-
serdurchlassig auszufiihren (z.B. Pflastersteine mit weitem Fugenabstand, Rasengittersteine
0.4.), sofern nicht wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Ausgenommen sind Stell-
platze auf Tiefgaragen.

Flachdacher sind zu mind. 75 % ihrer Flache zu begriinen. Die Mindeststarke der Substrat-
schicht betragt 8 cm. Dachflachen unter Solaranlagen missen nicht begriint werden.
Tiefgaragen sind, soweit sie nicht Giberbaut sind, zu begriinen. Die Uberdeckung mit durch-
wurzelbarem Pflanzensubstrat auf Tiefgaragen muss mindestens 80 cm betragen.
Mindestens 10 % der festgesetzten StraRenverkehrsflachen sind nicht zu versiegeln, sondern
als Pflanzbeete auszufiihren.

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen und die festgesetzten privaten Griinflachen sind
gartnerisch anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Auf den privaten Grundstiicken
ist je angefangene 200 m? nicht Giberbaubarer Grundstiicksfliche ein standortheimisches
Laubgehdlz II. oder lll. Ordnung zu pflanzen und zu unterhalten.

Die festgesetzten Griinflachen sind parkartig anzulegen. Die Anlage von Wegeflachen ist auf
hochstens 20 % der Flachen zulassig.

Weiterhin werden Festsetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien, zum Larmschutz sowie zur Re-

tention von Niederschlagswasser getroffen:

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaRnahmen so zu treffen, dass der Einsatz
erneuerbarer Energien, wie insbesondere die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dach-
flachen, erméglicht werden kann.

Bei der Anderung oder der Errichtung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrau-
men sind zum Schutz vor StraRen-, Schienen- und Luftverkehrslarmeinwirkungen die AulRen-
bauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau — Anforde-
rungen und Nachweise" vom November 1989 auszubilden. Grundlage hierzu sind die Larmpe-
gelbereiche, die gemaR Tab. 8 der DIN 4109 im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Das von den baulichen Anlagen abflieRende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dach-
flachen ist aufzufangen und zu sammeln. Das gesammelte Wasser ist als Brauchwasser (Gar-
tenbewasserung) zu verwenden oder ortsnah zu versickern. Der Einsatz auch fiir andere An-
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wendungen wie z.B. WC-Spiilung, Waschmaschine etc. wird empfohlen. Zur Ermittlung des
Fassungsvermogens ist von mindestens 20 |/m? projizierter ab-flussrelevanter Dachflache
auszugehen. Zisternen sind durch einen Uberlauf an das értliche Entwésserungssystem anzu-
schlieBen und mit Riickstausicherung zu versehen oder nach Méglichkeit auf dem Grundstiick
zur Versickerung zu bringen.

Die Eingriffe des Bebauungsplanes werden aufRerhalb des Geltungsbereichs auf der von der Stadt Of-
fenbach bereitgestellten Flache, Flurstiicke 1/1, 1/2, 1/3 und 1/5, Flur 2, Gemarkung Biirgel, ausgegli-
chen.

Die betroffene Flache ist zurzeit als intensiv genutzte Frischwiese zu charakterisieren und soll auf der
Grundlage der im Juli 2006 von der Stadt Offenbach beschlossenen ,Freiraumentwicklungskonzeption

Ill

Burgel-Rumpenheimer Mainbogen einschlieBlich Kuhmihltal” entwickelt werden.

Durch die MaRnahmenkonzeption sollen naturschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen auch fur
den im Parallelverfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 614 A ,An der Autobahn A661 — zwischen
Strahlenbergerstralle und Berliner Stralle” bereitgestellt werden.

Leitbild der MaRnahmenentwicklung ist eine naturnahe Auenlandschaft aus ganzjahrig wassergefull-
ten Flutrinnen mit angrenzenden Rohrichtzonen und Feuchtwiesen. Da sich Eingriffsort und Kompen-
sationsraum im Auenbereich des Mains befinden sind die geplanten MaBnahmen im besonderen Ma-
Re zum Ausgleich der im Zuge der Umsetzung der Bauleitplanung auftretenden naturschutzrechtlichen
Eingriffe geeignet.

Durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es daher insgesamt nicht zu nega-
tiven Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild kommen,
die als erhebliche oder nachhaltige Auswirkungen zu bewerten waren. Die negativen Auswirkungen
auf die Tier- und Pflanzenwelt werden durch die 0.g. Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichs-
mafnahmen vollstandig kompensiert.

Bei der Planaufstellung wurden alle Belange der §§ 1 (6) Nr. 7 und 1a (2, 3) voll umfanglich bericksich-
tigt. Das Siedlungserweiterungsvorhaben, zu dessen Realisierung der vorliegende Bebauungsplan auf-
gestellt wird, steht diesen Belangen nicht entgegen.
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Biotop- und Nutzungstypen

Gebiische,Hecken,Sadume: trocken bis frisch, 00B
basenreich

|:| Kurzlebige Ruderalfluren 09.120 B
l:l Stral3e der, intensiv gepflegt, artenarm 09.160
:] Ausdauernde Ruderfluren frischer Standorte 09.210 B

- Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen
(Ortbeton, Asphalt)

Schotter-, Kies-, u. Sandflachen, -wege, -platze, 10.530
wasserdurchlassige Flachenbefestigung

10.510

:] bewachsene Feldwege 10.610

:] Dachflachen nicht begriint 10.710

\ LN J X o ‘ g D Acker, intensiv genutzt

. Einzelbaum (heimisch, standortgerecht,
Obstbaum)

* Einzelbaum (nicht heimisch, nicht
standortgerecht)

Fundpunkte planungsrelevanter Tiere

@ Reviervogel
@ Eidechsen
@ Wissenschaftlicher Name

= irlitz Serinus serinus (LINNE)
09120 B | _c' i J . Bluthénfling Carduelis cannabina (LINNE)
I Klappergrasmiicke |Sylvia curruca (LINNE)
“ Nachtigall Luscinia megarhynchos (C. L. BREHM)

tieglitz Carduelis carduelis (LINNE)

Lacerta agils (NNE, 1758)

09.120 B

Sonstiges
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