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BEGRUNDUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
i.d. F.vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1063)

Hessische Bauordnung (HBO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 06.06.2018 (GVBI. I, S. 198)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
15.09.2017 (BGBI. I, S. 3434)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. 1 2011, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GVBI. S. 607)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2017 (BGBI. |, S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
i.d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I, S. 548), zuletzt gedndert am 22.08.2018 (GVBI. | S. 366)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. |, S. 1274), zuletzt ge&ndert durch Art. 3
des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. I, S. 2771)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
i. d. Fvom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.09.2017 (BGBI. |,
S. 3370)

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

Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
i. d. F. vom 28.11.2016 (GVBI. Nr. 18 S. 211)

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass der Planung ist ein Antrag des Vorhabentrdgers Kondor Wessels Am Birkengrund
GmbH, auf dem Gelande der ehemaligen Kappus Seifenfabrik eine verdichtete Wohnbebauung
in Form von Wohnhofen zu errichten. Der bisher auf der Flache ansassige Gewerbebetrieb M.
Kappus GmbH & Co. KG hat seine Produktion aus der Innenstadt in das Industriegebiet Wald-
hof verlagert. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 646 beabsichtigt die Stadt Of-
fenbach am Main die Schaffung von bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Umwandlung
der Gewerbeflache in eine Wohnbauflache.

Der Stadt Offenbach am Main wird als Oberzentrum im Rhein-Main-Gebiet eine langfristige Be-
volkerungszunahme prognostiziert. Daher soll das Vorhaben dazu beitragen, den zusatzlichen
Bedarf an Wohnraum auf dem freiwerdenden Areal zu decken.
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Durch die Umnutzung des Bereiches wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB, die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung durchzufiihren,
entsprochen. Die Umnutzung eines ehemals gewerblich genutzten Bereichs entspricht dem
Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaf 8§ 1a Abs. 2
BauGB.

Die geplante Wohnnutzung liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. Um das Vorhaben pla-
nungsrechtlich abzusichern, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemal § 12 BauGB erforderlich. Die Ziele des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellun-
gen des von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossenen
Masterplans Offenbach 2030. Dieser sieht fur die Innenstadt zusatzliche Wohnbauflachen vor.
Unter anderem wird das Areal der Kappus-Seifenfabrik als Flachenpotenzial fir zusétzliche
Wohnungen mit kurzfristiger Realisierbarkeit festgelegt.

Durch den Bebauungsplan werden gemald dem Aufstellungsbeschluss u.a. folgende allgemeine
stadtebauliche Ziele festgesetzt:

- Steuerung der Bebauungsdichte,

- Steuerung der Bebauungsstruktur,

- Planungsrechtliche Bewaltigung der Nutzungsintensivierung auf dem Grundstick,
- Sicherung einer Durchwegung zwischen Luisen- und Ludwigstraflie,

- Festsetzung einer klimawirksamen Begriinung im Vorhaben und dessen Umfeld.

Die Kriterien der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® (Beschluss 2016-21/DS-I1(A)0217)
werden bertcksichtigt. An verschiedenen Stellen in dieser Begriindung wird darauf eingegan-
gen.

3 VERFAHREN

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 646 wurde am 16.06.2016 von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am
29.06.2016 in der Offenbach-Post ortsliblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die Durchflihrung des Aufstellungs-
verfahrens nach § 13a BauGB liegen vor, da:

- der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,

- die innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzte maximale Grundflache weniger
als 20.000 m2 betragt (Siehe Kapitel 24),

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

- keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB) vorliegen,

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Rahmen der Durchfilhrung des Verfahrens nach § 13a BauGB wurde der Offentlichkeit vom
11.07.2016 bis zum 22.07.2016 in einem vorgeschalteten Beteiligungsschritt die Moéglichkeit
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gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durch Einsicht in die Vorha-
benplanung zu informieren.

4 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main, nordwestlich des
Hauptbahnhofs zwischen Luisenstral3e, Ludwigstral3e, Geleitsstralle und Frankfurter Stral3e.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 18.833 m?.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Offenbach, Flur 1, die Flurstiicke 66/2, 66/3 und
66/5. (Siehe Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich gemal3 8 9 Abs. 7 BauGB des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans wird wie folgt umgrenzt:

- Im Norden: durch die Nordseite der Flurstiicke 66/2 und 66/3,
- Im Osten: durch die Mittellinie der Luisenstral3e,

- Im Siden: die Nord- und Westseite des Flurstiicks 63/1, die Mittellinie der Geleits-
stralle, die Ostseite des Flurstiicks 61/1, die Sudseite der Flurstiicke 66/3 und
66/2,

- Im Westen: durch die Mittellinie der Ludwigstral3e.

Schiller-
platz

Abbildung 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 646 (ohne MaRstab)
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5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan verknipft als Planungsinstrument des Regionalverbandes
FrankfurtRheinMain die Aussagen des Regionalplans und des Flachennutzungsplans im Ver-
bandsgebiet.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP 2010) ist der Bereich des Plangebietes als
.Gewerbliche Bauflache, Bestand” und ,Gemischte Bauflache, Bestand“ dargestellt (Siehe Ab-
bildung 2: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbeschrénkungsgebiets des Frankfurter Flughafens.
In diesem Gebiet ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der
Bauleitplanung nicht zulassig. Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes fir stadtebauliche Um-
strukturierungsmal3nahmen bleiben von dieser Regelung unbertihrt. Das Vorhaben auf einer
vormals gewerblich genutzten Flache ist eine stadtebauliche Umstrukturierungsmal3nahme.

Abbildung 2: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 646 ist das Plangebiet als ,Allgemeines Wohnge-
biet“ festgesetzt. Der Bebauungsplan ist dementsprechend nicht aus dem Regionalen Flachen-
nutzungsplan entwickelt und dieser wird daher nach Satzungsbeschuss gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB berichtigt.

Siedlungsdichtewerte des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RegFNP 2010)

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z23.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im
Rahmen der Bauleitplanung sind fur die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden
Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,

— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,
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— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im GrofR3stadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Das Grundstiick der geplanten Wohnbebauung hat eine Gréf3e von ca. 1,88 ha. Die Planung
sieht die Errichtung von ca. 300 Wohneinheiten vor. Bezogen auf die Grof3e des Baugrund-
stiicks resultiert daraus ein Siedlungsdichtewert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/RegFNP
2010 von ca. 160 WE je ha. Mit ca. 130.000 Einwohnern ist Offenbach eine Grof3stadt. Durch
die vorliegende Bebauung wird der 0.g. Mindestwert deutlich berschritten.

Ortliche Planung

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

Die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt demnach durch die MalRgabe des § 34 BauGB (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Die StralBenparzelle der LuisenstralRe befindet sich im Geltungsbereich des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes Nr. 642 ,Innenstadt‘. Der Geltungsbereich dieses Bebauungspla-
nes wird im néachsten Verfahrensschritt angepasst.

Fluglarmgesetz / Larmschutzbereichsverordnung

Durch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FluLarmG) in der Fassung vom 31.10.2007
(BGBI. I S. 2550), sollen in der Umgebung von Flugplatzen bauliche Nutzungsbeschrankungen
und baulicher Schallschutz zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor Gefahren,
erheblichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen durch Fluglarm sichergestellt werden.

Auf Grundlage des Gesetzes werden in der Umgebung von Flugplatzen Larmschutzbereiche
eingerichtet. Die Hessische Landesregierung hat auf Grundlage von § 4 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2
FluLarmG fur den erweiterten Verkehrsflughafen Frankfurt Main einen Larmschutzbereich durch
Rechtsverordnung festgesetzt. Diese wurde am 26.09.2011 verabschiedet und ist am
13.10.2011 in Kraft getreten.

Mit der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen
Frankfurt Main (GVBI. Il 65-14) wurde fur den Verkehrsflughafen Frankfurt Main aul3erhalb des
Flughafengelandes ein LArmschutzbereich festgesetzt. Der Larmschutzbereich besteht aus den
Tag-Schutzzonen 1 und 2 sowie der Nacht-Schutzzone nach § 2 Abs. 2 des Gesetzes zum
Schutz gegen Fluglarm.

Im Folgenden ist der Larmschutzbereich fir das Plangebiet dargestellt.

Seite 7 von 42



Begriindung - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 646

Legende

= = Nacht-Schutzzone
O J L peq g = 50 dB(A)

oder mindestens
6 Fluglarmereignisse mit einem
Lanex = 53 dB(A) innen

Tag-Schutzzone 1
L peqmg = 60 dB(A)

[ m== Tag-Schutzzone 2
e m sl L o0 = 55 AB(A)

Abbildung 3: Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt/Main gemaR Larmschutzbereichsverordnung 2011

Das Plangebiet liegt innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und auRerhalb der Nachschutzzone.

Gemal § 5 FluLArmG durfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kinder-
garten und ahnliche in gleichem Mal3e schutzbedirftige Einrichtungen in einem Larmschutzbe-
reich nicht errichtet werden. Die Obere Baugenehmigungsbehorde (Regierungspréasidium) kann
Ausnahmen zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevolkerung mit 6ffentlichen Einrichtun-
gen oder sonst im o6ffentlichen Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist im
Vorfeld beim Regierungsprasidium einzuholen.

Gemal 8§ 6 FluLa&rmG durfen Wohnungen in der Tag-Schutzzone 2 nur errichtet werden, sofern
sie den nach 8§ 7 FluL&armG festgesetzten Schallschutzanforderungen genugen.

Einzelhandel

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Umnutzung bisher gewerblich genutzter
Flachen als Wohnbauflache. Dementsprechend wird der Einzelhandel nur in einem untergeord-
neten Rahmen zugelassen und beschrankt sich dabei auf die Versorgung des Gebietes.

Dies entspricht den im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 in der ,Beikarte 2: Regionaler
Einzelhandel” getroffenen Festlegungen. Das Plangebiet liegt aul3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches und ist kein Einzelhandelsstandort.
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Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel

(siehe auch Hauptkarte)

Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
FrankfurtRheinMain

Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel, Blatt 4
Versorgungskern
gsp

Der Regi F besteht aus 2 Beikarten und Legende

7////////// Mafstab 1:50.000
Zentraler Versorgungsbereich
7/ gungsberei
: A
Regionalverband
FrankfurtRheiniain

>
WZ Erganzungsstandort
: Sonstiger Einzelhandelsstandort, Bestand
von der Genehmigung ausgenommen

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept mit Verortung des Plangebietes

STADTRAUMLICHE SITUATION

Das Plangebiet liegt in der Offenbacher Innenstadt, westlich der Kaiserstraf3e, mittig zwischen
dem Offenbacher Hauptbahnhof und der S-Bahn-Station Offenbach-Ledermuseum.

Bestehende Nutzung

Die nachfolgende Beschreibung gibt den Bestand vor dem Abriss und dem Abrdumen des Ge-
landes wieder.

Das Plangebiet wurde vorwiegend gewerblich durch die Produktionsstatten und Geschéaftsrau-
me der Firma M. Kappus GmbH & Co. KG genutzt. Das Grundstiick war mit mehreren Betriebs-
gebauden unterschiedlicher GroRe und Nutzungsart bebaut. Auf dem Fabrikgelande befindet
sich ein kleiner Garten mit einigen Solitarb&dumen.

Entlang der Luisenstral3e befinden sich drei Wohngebaude (Nr. 42, 44 und 46), die eine klare
Blockkante bilden. Hieran schlief3t sich in gleicher Kubatur das ehemalige Verwaltungsgebaude
der Seifenfabrik an. Dieses ist Uber einen Briickengang mit dem leicht von der Luisenstral3e zu-
rickversetzten Gebaude des Fabrikverkaufs der Fa. Kappus verbunden. Das Haus Luisenstra-
3e Nr. 42 ist ein Einzelkulturdenkmal nach hessischem Denkmalschutzgesetz (HDSchG).

Westlich und 06stlich des Kappus-Grundstiicks sind die Flachen des ehemaligen ,Sternagel-
Gelandes” bis auf ein kleineres eingeschossiges Gebaude nicht bebaut. Sie werden als Park-
und Stellflachen genutzt.
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100 m

Abbildung 5: Luftbild des Plangebietes (Quelle: Stadt Offenbach am Main)

Gebietspragung

Die Umgebung des Plangebietes ist von einer innerstadtischen Mischnutzung gepragt. Dabei ist
eine kleinteilige, meist geschlossene Blockrandbebauung vorherrschend. In den Blockinnenbe-
reichen finden sich untergeordnete Nebengebaude, nachverdichtende Neubauten und Kfz-
Stellplatzflachen. In einigen Bereichen ergeben sich Flachen fir eine Hofbegriinung. Das Stra-
Renraster wird sudostlich des Plangebiets durch den rautenférmigen Schillerplatz unterbrochen.
Als Solitar wirkt das nérdlich des Plangebiets gelegene zurlickgesetzte Ledermuseum mit vor-
gelagertem Platz des 8. Mai 1945. Die westliche Platzkante wird durch den zeilenartigen Neu-
bau der Geschéftsstelle der IHK zwischen Ledermuseum und Ludwigstral3e geschlossen (Siehe
Abbildung 5).

7 STADTEBAULICHES KONZEPT / VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Im Plangebiet soll eine qualitativ hochwertige, optisch ansprechende und energieeffiziente
Wohnbebauung als Blockrandbebauung mit drei hintereinanderliegenden Hofen mit jeweils ei-
genstandiger Identitat entstehen. Es sind 3 bis 4-geschossige Gebaude mit Staffelgeschossen
geplant. Die Gebaudetiefen variieren zwischen 10 m und 15 m. Insgesamt sind ca. 300
Wohneinheiten, mit 1 - 5 Zimmer-Wohnungen fir die Bedarfe unterschiedlicher Nutzer vorgese-
hen.

Entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® wird der geférderte Wohnungsbau
in das Vorhaben integriert und es werden im Sinne der Inklusion barrierefreie Wohnungen ge-
plant. Auf Grundlage der derzeitigen Planungen wird ein Anteil von mindestens 10 % des Vor-
habens als geférderten Mietwohnungsbau errichtet, der mit Mitteln und nach den Richtlinien aus
den Programmen der sozialen Mietwohnungsbauférderung des Landes Hessen gefordert wird
oder gefordert werden kdnnte. Dies betrifft alle Wohnungen im Gebaude an der Geleitsstral3e
(Gebaude 16 und 17). Uber die Anforderungen der HBO hinaus werden alle 32 Wohnungen
barrierefrei hergestellt. Zudem werden in den Gebauden 16 und 17 zwei Wohnungen rollstuhl-
gerecht errichtet.

Das denkmalgeschitzte Gebaude LuisenstralRe 42 bleibt bestehen und wird in die Planung in-
tegriert.
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Als Dachform der Neubebauung sind Flachdécher geplant, auf denen entsprechend der ,Stad-
tebaulichen Leitlinien in Offenbach” eine Dachbegriinung angelegt wird.

Die Hofanordnung ermdglicht die Sicherung einer 6ffentlichen Durchwegung in Ost/ West- Rich-
tung von der LudwigstralBe zur Luisenstral3e entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Of-
fenbach®. In Nord/ SUd- Richtung sind untergeordnete Wege fur die Bewohner angedacht. Das
gesamte innere Quartier wird so vom Autoverkehr (mit Ausnahme von Feuerwehr- und Kran-
kenfahrzeugen) freigehalten. Die Erschlie3ung der stralenbegleitenden Baukorper erfolgt direkt
von dort, alle anderen Gebaude sind Uber die Treppenraume innerhalb der Héfe zuganglich.

Entscheidend fur die Qualitat des gesamten Quartiers ist vor allem die Gestaltung der drei Hofe,
welche sich in ihren Abmessungen bzw. Proportionen unterscheiden, jedoch in ihren Ausgestal-
tungen Analogien zueinander aufweisen. Um eine hohe Aufenthaltsqualitat zu schaffen, sind fir
alle Bewohner nutzbare Gemeinschaftsflachen mit grof3ziigigen Baumbepflanzungen sowie ein
Spielbereich vorgesehen. Um ein kinderfreundliches Wohnumfeld zu schaffen, werden zusatzli-
che grof3ziigige Grunbereiche mit Spielplatzen ndrdlich und stdlich der Wohnbldcke entstehen.

1
\
1
1
|
u
5 E i et

Abbildung 6: Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (ohne Mafstab)

ERSCHLIESSUNG

Motorisierter Individualverkehr

Das Gebiet wird Uber die bestehenden StraRen LuisenstralRe, Ludwigstrale und Geleitsstral3e
erschlossen. An allen drei Strafl3en sind Tiefgarageneinfahrten vorgesehen.
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Ruhender Verkehr

Entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® erfolgt die Unterbringung der flr die
bauliche Nutzung im Plangebiet notwendigen Stellplatze berwiegend in Tiefgaragen. Es sind
ca. 218 Stellplatze geplant. Die Mindestanzahl nach der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach
ist erfullt. Das Untergeschoss beinhaltet neben der Tiefgarage auch Fahrradraume. Die Er-
schlieRung erfolgt Uber Gehwege neben den Tiefgaragenrampen. Fir Besucher sind oberirdi-
sche Stellplatze westlich des Geb&audes Luisenstral3e 42 geplant. Es werden zwei Stellplatze
fur Carsharing auf dem Grundstlick vorgesehen.

OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die nachste
Bushaltestelle ,Ledermuseum® befindet sich nordwestlich des Plangebiets in der Frankfurter
Stral3e an der Kreuzung Ludwigstrafl3e. Die Stadtbuslinien 103 und 120 verkehren hier jeweils in
halbstiindlichem Takt. Das Plangebiet liegt auRerdem im Einzugsbereich der S-Bahn-Station
,Ledermuseum?®, die sich 500 m ndérdlich befindet. Der Offenbacher Hauptbahnhof liegt in 500 m
sudlicher Entfernung. Damit ist ein guter lokaler und regionaler Anschluss fur das Gebiet ge-
wahrleistet.

Radverkehr

Der Anschluss des Fahrradverkehrs an das Plangebiet wird Uber die umliegenden Erschlie-
BungsstralRen ermdglicht.

Die sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt ergebenden Fahrradabstellanlagen werden auf
dem Grundstuck nachgewiesen.

9 VERKEHRLICHER NACHWEIS

Zum Nachweis der Funktionsfahigkeit umliegender Verkehrsanlagen, inklusive des durch das
Bauvorhaben zusatzlich generierten Verkehrsaufkommens, wurde ein Verkehrsgutachten er-
stellt (R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, November 2016).

Zusammenfassung der wesentlichen Rahmenbedingungen des Verkehrsgutachtens

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens wurde mithilfe der Fachliteratur vorgenommen. Des
Weiteren wurden stadtetypische Ansatze bericksichtigt. Mit Hilfe von Erfahrungswerten aus
vergleichbaren Vorhaben wurden die Ergebnisse auf Plausibilitdt gepriift. Es stehen nach dem
aktuellen stadtebaulichen Konzept insgesamt 309 Wohneinheiten zur Verfligung, was ungeféahr
rund 610 Einwohner erwarten lasst. Der angesetzte MIV-Anteil liegt mit 50% leicht unter dem
Offenbacher Durchschnitt (52%). Damit wird der innenstadtnahen Lage und der guten OPNV-
Anbindung Rechnung getragen.

Das gesamte Gebiet erzeugt unter Beriicksichtigung dieser Angaben rund 1.200 Kfz-Fahrten/24
h (600 Kfz-Fahrten/24 h im Quellverkehr und 600 Kfz-Fahrten/24 h im Zielverkehr). Unter Ver-
wendung der Spitzenstunden-Anteile aus normierten Tagesganglinien, die auf empirischen Un-
tersuchungen basieren, ergibt sich in den jeweiligen Spitzenstunden folgendes Verkehrsauf-
kommen fur das Untersuchungsgebiet:

Zielverkehr vormittagliche Spitzenstunde: 14 Kfz-Fahrten/h
Quellverkehr vormittagliche Spitzenstunde: 82 Kfz-Fahrten/h
Zielverkehr nachmittagliche Spitzenstunde: 85 Kfz-Fahrten/h
Quellverkehr nachmittagliche Spitzenstunde: 38 Kfz-Fahrten/h

Fur die Prognose der entstehenden Verkehrsmengen missen die Planungen der zum Zeitpunkt
der Gutachtenerstellung vorhandenen verkehrlichen Nutzung gegentbergestellt werden. Das zu
Uberplanende Geldnde wurde bis vor kurzem noch aktiv genutzt. Neben der M. Kappus GmbH
& Co. KG ist entlang der Luisenstral3e auch Wohnnutzung angesiedelt. Die rund 60 Mitarbeiter
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und die vorhandenen 18 Wohneinheiten erzeugten rund 260 Kfz-Fahrten/24 h (130 Kfz-
Fahrten/24 h im Quellverkehr und 130 Kfz-Fahrten / 24 h im Zielverkehr — Es wurden die glei-

chen Anséatze wie bei der Verkehrserzeugung der zukiinftigen Nutzungen unterstellt.).

Die Hauptzufahrt zur Fabrik erfolgte tber die Luisenstral3e, wo auch Mitarbeiter ihre Fahrzeuge
auf dem Werksgelénde abstellen konnten. Die Anwohner kdnnen entweder in vorhandenen Ga-
ragen entlang der Luisenstrafl3e parken oder stellen ihre Pkw im 6ffentlichen Stralenraum ab.
Es kann somit davon ausgegangen werden, dass sich die Kfz-Verkehrsmengen, die durch die

ehemaligen Nutzungen erzeugt wurden, hauptsachlich Uber die Luisenstralle abwickelten. Da
diese Fahrten entfallen sind, wurden sie daher aus den Prognose-Verkehrsmengen herausge-
rechnet.

Ein allgemeiner Verkehrszuwachs muss nach Angaben der Stadt Offenbach am Main nicht an-
gesetzt werden.

Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsiberprifungen

Fur die Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes (Abbildung 7) wurden Leistungsféahigkeitsun-
tersuchungen fiir die vormittagliche und nachmittagliche Spitzenstunde durchgeftihrt.
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Abbildung 7: Ubersicht gezahiter Verkehrsknotenpunkte

Fur den Kfz-Verkehr wurden fir jeden Knotenstrom die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
(QSV) nach dem HBS5 und der Rickstau ermittelt. Die Einteilung in die verschiedenen Quali-

tatsstufen richtet sich nach der mittleren Wartezeit. Angestrebt wird QSV D (ausreichende Ver-
kehrsqualitat) oder besser.

Abbildung 8 zeigt die Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs bei bestehender Verkehrsinfrastruk-
tur und den prognostizierten Kfz-Verkehrsmengen. Fir die Berechnungen wurden die vorhan-

denen Ausbauzustande, Spurenaufteilungen, die glltigen Verkehrsregeln und die aktuellen
Sighalprogramme herangezogen.
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&

¢

Plangebiet
Kappus-Hofe

Kartengrundlage: Stadt Offenbach

Spitzenstunde Vormittag Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs
DEICIBIERE Spitzenstunde Nachmittag Prognose

Abbildung 8: Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs
Als Ergebnis kann festgehalten werden:

- Der Knotenpunkt Frankfurter Strafl3e / KaiserstralRe ist mit den Prognoseverkehrs-
mengen sowohl wahrend der vormittaglichen, als auch nachmittéaglichen Spitzen-
stunde mit einer guter Verkehrsqualitat (QSV B) leistungsfahig.

- Der Knotenpunkt Frankfurter StralRe / Luisenstral3e ist mit den Prognoseverkehrs-
mengen leistungsfahig (QSV B), am Vormittag sogar mit einer sehr guten Ver-
kehrsqualitat (QSV A).
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10

11

- Der Knotenpunkt LudwigstralRe / GeleitsstralRe ist mit den Prognoseverkehrsmen-
gen weiterhin leistungsfahig. Allerdings ist am Nachmittag nur noch eine QSV C
gegeben, was aber immer noch einen reibungsfreien Verkehrsablauf garantiert.

- Der Knotenpunkt BismarckstralRe / LudwigstralRe / Rathenaustrale erreicht sowohl
vor- als auch nachmittags eine befriedigende Verkehrsqualitat QSV C.

- An diesem Knotenpunkt sind in den Spitzenstunden auf manchen Abbiegebezie-
hungen langere Ruckstaulangen zu erwarten, als Aufstellplatze zur Verfligung
stehen. Dies betrifft insbesondere die Verkehrsteilnehmer aus der ¢stlichen Bis-
marckstrafle (rund 47 m) und am Nachmittag zusétzlich die Rechtsabbieger aus
der LudwigstralBe (rund 45 m). Es kommt dadurch aber zu keinerlei Beeintrachti-
gung anderer Knotenpunkte.

- Da bei beiden Richtungen alle Verkehrsstréme uber eine gemeinsame Freigabe-
zeit verfugen und die Ruckstaulangen auf nebeneinanderliegenden Fahrstreifen
ahnlich lang sind, kann eine gegenseitige Blockade der Fahrstreifen durch warten-
de Fahrzeuge ausgeschlossen werden.

Die Leistungsfahigkeit ist an allen umliegenden Knotenpunkten auch mit Prognoseverkehrs-
mengen gegeben.

VER- UND ENTSORGUNG

Zur Versorgung des Gebietes ist ein Ausbau des bestehenden Netzes notwendig. Die notwen-
digen Arbeiten erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung und deren Umsetzung.

Der Vorhabentrager wird fur die Bebauung ein Energiekonzept unter Bertcksichtigung von
MalRRnahmen zur Einsparung von Energie und der Nutzung erneuerbarer Energien erarbeiten.
Das Energiekonzept (inklusive Betrachtung der Energieversorgung, Gebaudehille, Luftung)
wird Bestandteil der Baugenehmigungsunterlagen und wird vor Bauantragsstellung mit den Am-
tern 33 und 60 der Stadt abgestimmit.

Geprift wird derzeit eine Versorgung unter anderem mittels Fernwarme. Zurzeit werden weitere
Alternativen, abhangig von der Grundrisssituation und der Anzahl der Wohneinheiten sowie der
drtlichen Infrastruktur, gepruft.

DENKMALSCHUTZ

Kulturdenkmaler

Das Gebaude LuisenstralRe 42 (Flurstiick 66/5) ist ein Denkmal nach Denkmalschutzgesetz.
Das Wohnhaus im spatklassizistischen Stil, der so in Offenbach nur noch selten zu finden ist,
wurde 1881 errichtet (Hrsg. Landesamt fur Denkmalpflege, Wiesbaden, 2007).

Fiur das Kulturdenkmal LuisenstraRe 42 nach § 2 Abs. 2 HDSchG ist § 20 HDSchG (Genehmi-
gungspflichtige MaRnahmen) zu beachten. Alle baulichen MafRhahmen sind durch die Untere
Denkmalschutzbehérde genehmigungspflichtig.

Direkt angrenzend an das Plangebiet steht auRerdem das Gebaude GeleitsstralRe 75 (Flurstiick
61/1) unter Denkmalschutz.

Aufgrund der N&he des Kulturdenkmals GeleitsstralRe 75 ist ein Genehmigungsverfahren nach
§ 18 Abs. 2 HDSchG (Umgebungsschutz) notwendig.
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Abbildung 9: Lage der Kulturdenkméler Luisenstral8e 42 (rot) und GeleitsstralSe 75 (blau)

Bodendenkmaler

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so ist dies hessen
ARCHAOLOGIE oder der Unteren Denkmalschutzbehorde unverziiglich anzuzeigen (8 21
HDSchG). In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung
zu schitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

12 BESTAND UND BEWERTUNG DER NATURPOTENTIALE

Lage und naturraumliche Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Westrand der Innenstadt von Offenbach am Main. Es ist dem Land-
schaftsraum ,Kern des Verdichtungsraumes Frankfurt-Offenbach® zuzuordnen. Dieser charakte-
risiert, unabhangig von der naturraumlichen Gliederung, den stadtisch gepragten und stark ver-
siegelten Bereich des Ballungsraumes Frankfurt-Offenbach. (Landschaftsplan UVF 2001).

Boden

Die Boden im Plangebiet sind als Boden der Siedlungsbereiche anzusprechen. Béden in diesen
Bereichen sind durch Versiegelungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Umlagerungen und Bo-
denverbesserungsmalinahmen stark anthropogen tberformt.

Die generelle Untergrund- und Grundwassersituation wurde im Zusammenhang mit dem
Grundstucksverkauf erkundet (Umwelttechnische Untersuchungen, Dr. Hug Geoconsult GmbH,
Projekt 15421701, 06.08.2015).
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Aufbauend auf dieser Untersuchung wurde eine erganzende Baugrunduntersuchung durchge-
fuhrt und ein bauwerksspezifisches Baugrundgutachten erstellt (Ergédnzende umwelttechnische
Untersuchungen, Dr. Hug Geoconsult GmbH, Projekt 16471801, 12.05.2017). Inhalt der Beauf-
tragung waren auf3erdem abfalltechnische Erkundungen zur orientierenden Deklaration des
spateren baubedingten Erdaushubs.

In einem weiteren Gutachten (1. Bericht) wurden unter Berlcksichtigung der bereits vorliegen-
den Untersuchungen bauwerksspezifische Empfehlungen und Hinweise zur Griindung und Ab-
dichtung des Neubaus, Herstellung der Baugrube (Béschungen, Verbaumalnahmen, Wasser-
haltung), Baudurchfiihrung (Erdarbeiten etc.) sowie orientierenden abfalltechnischen Einstufung
des spateren Erdaushubs gegeben (Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gut-
achten, Dr. Hug Geoconsult GmbH, 16.05.2017).

Die nachfolgenden Aussagen werden aus diesen Gutachten entnommen.

Gemal den Angaben in der geologischen Karte Frankfurt a. M. (Ost), Blatt 5818, (3. neu bear-
beitete Auflage, 1993) und den Kenntnissen aus den o.g. Gutachten wird der natdrlich anste-
hende Untergrund oberflachennah durch quartare Ablagerungen des Main-Gebietes in Form
von alteren Hochflutablagerungen und Terrassensedimenten aufgebaut. Die wasserflihrenden
Terrassenablagerungen bestehen in der Regel aus einer Wechselfolge von schwach schluffigen
Sanden und Kiessanden mit ausgepragter Machtigkeit. Unterlagert wird die Mainterrasse von
vorherrschend tonigen Ablagerungen des Tertiar. Im Bereich des Projektgebietes handelt es
sich hierbei zunachst um die sehr homogene Schichtenfolge aus Tonen und Schluffen, die
stratigraphisch in den Rupelton (Oligozan) einzustufen ist. In einer Tiefe von etwa 147 m wer-
den die Rupeltone durch Ton- und Sandsteine des Rotliegenden unterlagert.

Im gesamten Plangebiet sind als oberste Bodenschicht Auffullungen vorhanden. Die Auffullun-
gen bestehen aus sandigen Kiesen bzw. kiesigen Sanden mit Fremdstoffen (Ziegel- und Beton-
bruch, bereichsweise auch Asche und Schlacke). Die Starke betragt zwischen 1,0 m bis 2,7 m.
Im Bereich der Gartenflachen im Norden betragt die Auffillstarke 3,8 m. Unter den Auffullungen
folgen quartére Terrassensande Uber einer tertidren Tonschicht.

Zusammengefasst kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet keine natirlichen
bzw. naturnahen Bodenbereiche vorhanden sind und das Bodenpotenzial als vorbelastet einzu-
stufen ist. Die Freiflachen im Plangebiet sind grof3tenteils versiegelt. Im Nordosten liegt als ein-
zig grol3erer, unversiegelter Bereich eine Gartenflache mit Baumbestand.

Wasser

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit ,Tertiar und Quartar des Untermaingebie-
tes“. Die grundwasserleitenden Gesteine sind verkarstungsanfallige Sande des Tertiar. Das
nutzbare Grundwasserdargebot wird gewonnen, Fremdbezug ist im Ballungsraum Untermain
seit langem erforderlich. Die Grundwasserbeschaffenheit im Plangebiet ist hart bis ziemlich hart.
Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers ist gro3. Der gut durchldssige Grund-
wasserleiter weist keine bzw. unbedeutende Deckschichten auf (Hessisches Landesamt fiir Bo-
denforschung HLB 1991).

Im Rahmen einer Baugrunderkundung (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Umwelttechnische Untersu-
chungen 06.08.2015) wurde bis zu einer Sondiertiefe von 4,0 m weder Grund- noch Schichten-
wasser angetroffen. Mit den im April 2017 durchgefiihrten Bohrungen (Baugrunduntersuchung,
geo- und abfalltechnisches Gutachten, Dr. Hug Geoconsult GmbH, 16.05.2017) wurde inner-
halb der Auffillungen sowie der quartaren Sande und Kiese (oberer Porengrundwasserleiter)
teilweise Grundwasser angetroffen.

Grundwasser wurde auf einer Kote von ca. 96,8 m UNN festgestellt. Bei den beobachteten
Wasserstanden handelt es sich um eine Momentaufnahme. Es muss bei der vorliegenden hyd-
rogeologischen Situation generell mit (erheblichen) jahreszeitlich- und witterungsbedingten
Schwankungen der Wasserspiegellagen gerechnet werden. Im Beiblatt der geologischen Karte
ist fur das Untersuchungsgebiet fur Oktober/November 1951 ein Grundwasserstand von > 98,0
m UNN ausgewiesen. Fir die Festlegung von projektspezifischen Hochstgrundwasserstanden
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werden zusatzlich die Grundwasserkarten des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Um-
welt und Geologie (HLNUG) herangezogen. MalRgeblich sind die Grundwasserverhaltnisse bei
hohen Grundwasserstanden. Maf3geblich in diesem Zusammenhang sind die Jahre 1957, 1988
und 2001.

Es kann fir die Jahre 1957 und 2001 ein Grundwasserstand von 98,5 m UNN bis 99,5 m GUNN
angenommen werden. Fir das Jahr 1988 lasst sich ein Grundwasserstand von > 98 m UNN ab-
leiten. Schlussfolgernd wird fur den Entwurf und die Bemessung der Grindung und der Auf-
triebssicherheit sowie flr die Auslegung der Abdichtung unter Beriicksichtigung des vorliegen-
den Datenmaterials ein hochster Grundwasserstand von GWyax = 99,8 m UNN empfohlen.

Auf Grundlage von Erfahrungswerten kann fur die im Zusammenhang mit Wasserhaltungsmal3-
nahmen mafigebenden quartaren Sande und Kiessande (Homogenbereich 2) ein Durchlassig-
keitsbeiwert von kf = 1 - 10 * m/s bis kf = 1 - 10 * m/s als reprasentativ angesehen werden.

Die wasserstauenden Tertiartone (Homogenbereich 3) sind quasi dicht. Es kénnen hier aller Er-
fahrung nach Durchléssigkeiten von kf = 1 - 10  bis kf = 1 - 10 *° m/s angenommen werden.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
Durch das Vorhaben sind keine Beeintrachtigungen des Wasserpotenzials zu erwarten.
Klima und Luft

Offenbach am Main ist klimatisch dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen. Typische Merkmale sind
relativ hohe Lufttemperaturen, geringe Niederschlagshéhen und niedrige Windgeschwindigkei-
ten. Der mittlere Jahresniederschlag betragt um 650 mm, die Sommerniederschlage um 350
mm. Vorherrschende Windrichtungen sind Nordost- und Sudwestwinde.

Der Verdichtungsraum Frankfurt-Offenbach ist aus klimadkologischer und lufthygienischer Sicht
als hoch vorbelastet einzustufen. Dieses resultiert aus dem hohen Verkehrsaufkommen und der
dichten Bebauung, verbunden mit der rGumlich bedingten hohen Inversionshaufigkeit. Der An-
teil an kaltluftproduzierenden Flachen ist gering (Landschaftsplan UVF 2001).

Das Plangebiet selber hat durch den hohen Anteil an bebauten und versiegelten Flachen keine
besondere Bedeutung zur Kaltluftentstehung und Frischluftproduktion. Der im Plangebiet vor-
handene Baumbestand sowie die neu geplante Gartenflache im Nordosten tragen zur Verbes-
serung der kleinklimatischen Situation bei.

Gemal Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach am Main liegt das Plangebiet Giberwiegend in-
nerhalb der Kategorie ,Uberwarmungsgebiet 1“. Das hoch versiegelte Gebiet in der Innenstadt
stellt sich demnach als dichte Bebauung mit wenig Vegetation in den Zwischenrdumen dar.
Klimaokologisch handelt es sich um ein Gebiet mit hohen thermischen und lufthygienischen De-
fiziten und steigendem Hitzestress. Durch die Festsetzung verschiedener griinordnerischer
Malnahmen sollen durch die Vorhabenplanung negative Klima-Effekte gemindert werden. Die-
se MafRnahmen werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbindlich
festgesetzt. Hierzu zahlen neben der Begrenzung der Uberbaubarkeit u.a. die Anpflanzung und
der Erhalt von Baumen, die Herstellung einer Dachbegriinung, die Verwendung von wasser-
durchléassigen Oberflachenmaterialien und die Begriinung von nicht Gberbauten Tiefgaragenfla-
chen.

Vegetation und Fauna

Ein groRRer Anteil des Geltungsbereichs ist mit Geb&uden bestanden oder ist versiegelte Hoffla-
che. Teilweise liegen Schotterflichen vor, auf denen sich eine Ruderalvegetation angesiedelt
hat oder auf denen junge Gehdlze aufkommen. Hervorzuheben ist ein schattiger Garten mit al-
teren Solitarbdumen am Nordrand des Geltungsbereichs.

Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs sind (Abbildung 10):
- Gebé&ude unterschiedlichen Alters ohne Dachbegrinung (Biotoptyp Nr. 10.710)
- mit Beton, Asphalt oder Pflaster versiegelte Flachen (Biotoptyp Nr. 10.520)
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- Ziergartenstrukturen —Beet-und Rasenflachen (Biotoptyp Nr.11.221)

- Ruderalfluren auf gewachsenen Bdden, teilweise verbuschend (Biotoptyp Nr.
09.210 B)

- Schotter mit Aufkommen von Ruderalvegetation und teilweise Aufkommen von
Geholzsamlingen (Biotoptyp Nr. 10.530)

Durch das Vorhaben werden Baume im Plangebiet entfernt, deren Ersatz jedoch im Baugebiet
selbst oder in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereiches vorgesehen ist. Sonstige Griinstruktu-
ren auf dem Grundstlck sind nicht von hohem Wert. Die Planung eines durchgriinten Wohnge-
bietes sieht demgegentber Entsiegelungen und nutzbare, griine Freiflachen vor.

Durch den hohen Versiegelungsgrad und die strukturarme Auspragung der Gartenflachen be-
sitzt das Plangebiet nur eine untergeordnete Bedeutung fir den Naturhaushalt. Durch das Vor-
haben kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Vegetation und
Fauna.

Landschafts- und Stadtbild

Das Plangebiet wird in einem hohen Maf3 durch Bebauung und versiegelte Flachen gepragt.
Die umliegenden StralRenrdaume werden durch die vorhandene Blockrandbebauung charakteri-
siert. Im Blockinnenbereich liegen verschiedene Produktions- und Lagergebaude der Firma M.
Kappus GmbH & Co. KG.

Grunstrukturen finden sich nur in einem untergeordneten MalR. Am ndrdlichen Rand des Plan-
gebietes liegt eine Gartenflache mit grél3erem Baumbestand. An der nordéstlichen Ecke, an der
Luisenstrale, pragt eine Kastanie den StraBenraum. Im Osten des Plangebietes liegen brach-
gefallene Freiflachen, die durch das Aufkommen von Ruderalvegetation und Pioniergehélzen
gepragt sind.

Durch das Bauvorhaben und die geplanten Begrinungsmalnahmen sind Verbesserungen des
Schutzgutes Landschafts- und Stadtbild zu erwarten.
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ARTENSCHUTZRECHTLICHES GUTACHTEN UND ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzgutachten vor
(BfL Heuer & Doring, Brensbach, September 2016).

Ziel ist die Ermittlung der potenziell im Plangebiet und der naheren Umgebung zu erwartenden
europarechtlich geschitzten Tierarten (FFH-Anhang IV-Arten und Européische Vogelarten) und
die Beurteilung, ob fir diese Arten eine Beeintrachtigung nach den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG zu erwarten ist.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
Lebensrdume mdglicher Fauna

Es fand eine Begehung des Vorhabengebietes einschlielich der gewerblich genutzten Gebau-
de statt. Dabei wurden die Gebaude sowie die Hof-und Gartenflachen in Hinblick auf ihre Eig-
nung als Lebensraum fur Vogel, Fledermause und Reptilien hin untersucht. Wohngebaude und
Container wurden nicht betreten.

Aufgrund der vorhandenen besonnten Schotterflachen wurde bei der zustandigen unteren Na-
turschutzbehdrde angefragt, ob im Innenstadtbereich von Offenbach das Auftreten der Zau-
neidechse (Lacerta agilis) bekannt ist. Diese teilte mit, dass die nach Anhang IV der Fauna-
Flora-Habitatrichtlinie streng geschiitzte Art bislang im Innenstadtbereich nicht nachgewiesen
wurde. Auch eine Auswertung der Internetseite ,naturgucker.de’, auf der jeder Interessierte sei-
ne Beobachtungen von Pflanzen und Tieren einstellen kann, ergab keine Hinweise auf ein Vor-
kommen der Zauneidechse innerhalb des Geltungsbereichs oder in dessen Umgebung.

Wirkungen des Vorhabens

Mit den geplanten Mal3nahmen verbundene mdgliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die arten-
schutzrechtlich relevante Fauna sind:

- Entfernen von Sommer-Quartieren von Fledermausen in alteren Baumen und an
Gebéauden,

- Entfernen von Vogel-Nistplatzen in Baumen und Strauchern,
- Entfernen von Nischen fiir Nischenbriter an Gebauden und in Baumen,
- Entfernen von Baumhohlen fur Hohlenbriter in Baumen,

- Stérungen durch Larm, Bewegung und Licht wahrend der Bauphase fiir Vogel und
Fledermause.

Potenziell betroffene artenschutzrelevante Artengruppen bzw. Gilden sind Végel (Geholz- sowie
Hohlen- und Nischenbriter) und Fledermause.

Alle heimischen Vogelarten sind gemanR Artikel 1 der europaischen Vogelschutz-Richtlinie be-
sonders geschutzt.

Anhand der Ortsbesichtigung kann das Vorkommen von nach europaischem oder nationalem
Recht streng geschitzten Arten aus den Artengruppen Flora, Insekten, Saugetiere (aul3er Fle-
derméuse), Spinnen, Amphibien, Weichtiere und Reptilien mit groRer Sicherheit ausgeschlos-
sen werden. Streng geschitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung
und/oder ihrer Lebensraumanspriche nicht im Gebiet zu erwarten.

Somit beschrankt sich das in der artenschutzrechtlichen Prifung zu betrachtende Artenspekt-
rum auf die Artengruppen Fledermause und Vogel.

MalRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung muissen durchgefihrt werden, um Stérungen, Tétun-
gen und / oder Schadigungen von streng geschitzten Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von européischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden
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oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. |Art der MaBnahme betroffene Art(en)

M1 |Durchfiihrung aller Rodungsmafinahmen in den Herbst- und Win-|vggel und Fleder-
termonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar). mause

Im gleichen Zeitraum erfolgt die Raumung des gesamten Baufeldes
und somit die Entfernung aller mdglicherweise als Nistplatz oder
Unterschlupf dienender Strukturen.

M2 |Erhalt des Gartens mit seinen Solitarbdumen am Nordrand des Gel- | vggel und Fleder-
tungsbereichs und Schonung von Gehdlzen an der nordlichen | pzuse

Grenze des Geltungsbereichs durch Baumschutzmaflinahmen in-
nerhalb des Geltungsbereichs (Bauzaun). Eine Beeintrachtigung
durch die geplante Tiefgarage ist zu vermeiden.

Der Garten sollte geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als Grunflache
festgesetzt werden. Die Baume innerhalb des Gartens und die Kas-
tanie an der LuisenstraBe sollten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
als zu erhalten festgesetzt werden.

M 3 |Beginn von Abrissarbeiten und umfangreicheren Umbaumafnah-|vsgel und Fleder-
men zwischen Anfang Oktober und Ende Februar. mause
Winterquartiere von Flederméausen in den Industriegeb&uden wur-
den nicht nachgewiesen. Werden zum Wohnen genutzte Gebaude
und das Verwaltungsgebaude an der Luisenstral3e abgerissen, wird
vorab eine weitere Begehung erforderlich.

M 4 |Keine Durchfuhrung von Bauarbeiten in der Dunkelheit mit Beleuch- | Fledermause
tung, um Kollisionen mit jagenden Tieren zu vermeiden.

CEF-MaRRnahmen

Eine Notwendigkeit zur Durchfiihrung vorgezogener MaRhahmen zur Sicherung der kontinuier-
lichen oOkologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) ist nicht gegeben, wenn die Vermei-
dungsmafinahme Nr. 2 durchgefiihrt werden kann. Ist dies nicht der Fall, werden CEF-
Malnahmen fur Vogel und Fledermause erforderlich.

Fur Hohlen- und Nischenbriter sind dann innerhalb des Geltungsbereichs mindestens 15 Nist-
kasten (darunter 5 fir Mauersegler an Gebauden) und fur Fledermause mindestens 10 Fleder-
mauskasten aufzuhéngen. Das Aufhangen erfolgt in Baumen und an Gebauden bzw. Mauern,
die erhalten bleiben.

Begriindung: Die alteren Baume innerhalb des Geltungsbereichs sind Habitate u.a. flr Hohlen-
und Nischenbriter unter den Végeln und sie bieten potenziell Sommer- und Zwischenquartiere
fur Fledermause. Ein Verlust dieser Habitatqualitédten in der dicht besiedelten Offenbacher In-
nenstadt muss ausgeglichen werden.

Ergebnis

Ergebnis ist fur die Artengruppen Vogel und Flederméuse, dass unter Beachtung der zuvor ge-
nannten VermeidungsmafRnahmen keiner der Verbotstatbestdande eintritt und vorgezogene
Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF-MalRnahmen)
nicht erforderlich werden.

Die Empfehlung zur Festsetzung einer privaten Griunflache wird nicht umgesetzt, da durch die
Vorgaben zur Grundstlicks- und Tiefgaragenbegriinung bereits eine nachhaltige Durchgrinung
auf dem Baugrundstuick gesichert wird. Es wird der Empfehlung des Gutachtens gefolgt, Baume
im Bereich des ehemaligen Betriebsgartens zum Erhalt festzusetzen. Da jedoch nur drei im
Gutachten als erhaltenswert eingestufte Baume erhalten werden konnen, werden CEF-
MalRnahmen als Habitatersatz erforderlich.
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Fur alle zu fallenden Baume wird ein Ersatz im Sinne der Grinschutzsatzung der Stadt Offen-
bach am Main durchgeftihrt.

WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasser- und LOoschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und
Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die erforderliche
Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich
und wasserwirtschaftlich nachweislich bereitstellbar.

Die Loschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW Ar-
beitsblatter W 405-Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen. Fir das Allgemeine Wohngebiet ist eine Losch-
wassermenge von 1.600 I/min Gber einen Zeitraum von 2 Std. bereitzustellen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt Uber den Zweckverband
Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach (ZWO).

Eine genaue Bedarfsermittlung ist Teil der technischen Planungen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden im Aufstellungsverfahren wurden
seitens der zustandigen Versorgungstrager und der Feuerwehr keine Bedenken vorgebracht.
Seitens des Versorgungstragers (Energieversorgung Offenbach) ist somit von einer dauerhaft
ausreichenden quantitativen, wie qualitativer Wasserversorgung auszugehen.

Der Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach hat im Rahmen der Behor-
denbeteiligung zum Entwurf nach § 4 Abs. 2 BauGB mitgeteilt, dass er unter normalen Be-
triebsbedingungen auch fiir Feuerldschzwecke bendtigtes Wasser bereitstellen kann. Fir Ver-
sorgungsprobleme durch ein Szenario mit gleichzeitig mehreren Brénden im Stadtgebiet
und/oder in Folge von Rohrbriichen und anderen schwerwiegenden technischen Stérungen
kann vom ZWO aber keine Verantwortung tlbernommen werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die vorhandene Mischkanalisation moglich. Eine Uberprii-
fung der Abwassermenge muss evtl. Uber eine Kanalnetzberechnung nachgewiesen werden.

Niederschlagswasserversickerung

Entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® ist das Niederschlagswasser vor-
zugsweise in Zisternen zu sammeln und/oder zu versickern. Alternativ ist das Niederschlags-
wasser je nach Gegebenheit abzufihren.

Ein grof3er Anteil des Grundstlicks ist durch bauliche Anlagen versiegelt oder durch die Tiefga-
ragen unterbaut. Laut Bodengutachten verbleiben jedoch im nérdlichen und westlichen Teil des
Grundstlickes Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser, auf denen die Errichtung
von entsprechenden Versickerungsanlagen grundsatzlich maglich ist, da nur in diesen Berei-
chen eine Terrassenkies/~Sand-Schicht vorhanden ist.

Nach eingehender Prifung wurde jedoch festgestellt, dass das Grund-/Schichtenwasser in dem
Baugebiet gemald Baugrundgutachter relativ oberflachennah ansteht, sodass dort eine Versi-
ckerung generell nicht realisiert werden kann.

Gemal Baugrundgutachten und Auszug der Grundwassergleichenkarte ist ein mittlerer GW-
Spiegel bei ca. 99,3 m NN gegeben. Vom Bodengutachter wird unter Berlicksichtigung des vor-
liegenden Datenmaterials ein hochster Grundwasserstand von GWmax = 99,8 m UNN empfoh-
len.
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Zudem muss gem. Arbeitsblatt DWA-A138 mind. 1 m Abstand zu diesem héchsten Grundwas-
serstand eingehalten werden, sodass die Unterkante einer Rigole max. bei ca. 100,8 m UNN
liegen kann.

Zudem wurde festgestellt, dass die Flachen im ndrdlichen und westlichen Teil des Grundstu-
ckes nicht fur eine Versickerung der groRen Mengen an anfallendem Regenwasser ausreichen.

Eine Versickerungsanlage ist daher nicht moglich.

Da eine Versickerung nachweislich technisch nur mit grol3em Aufwand realisierbar ist, wird das
Niederschlagswasser gemald der Alternative in den textlichen Festsetzungen in Zisternen zu-
rickgehalten und der Uberlauf an die bestehende Kanalisation angeschlossen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die offentlichen Kanéale hat laut Angaben der ESO
Stadtservice GmbH gedrosselt auf max. 10 I/s*ha, bezogen auf das Vorhabengebiet, zu erfol-
gen. Insoweit sind ggf. entsprechend Rickhaltungen auf dem Grundstiick vorzunehmen. Die
Gesamteinleitmengen sind moglichst entsprechend der Grundstticksfrontmeter an die anliegen-
den Stral3en in die dortigen Kanéle zu verteilen.

Trinkwasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von
Trinkwasserschutzgebieten.

15 IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist durch StraRenverkehrsgerdusche ausgehend von den umgebenen Stral3en
belastet. Weiterhin sind Immissionen durch die geplanten Tiefgaragenzufahrten zu erwarten. Es
liegt eine schalltechnische Untersuchung vor (GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, 30.12.2016).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gerauschbelastungen > 55 dB(A) treten gemal Schallgutachten an den zur LudwigstraRe und
LuisenstraRe hin orientierten Gebaudefassaden auf. Fir die zentral gelegenen Fassadenab-
schnitte wie auch fur die im ,Innenhof" gelegenen Gebaudeabschnitte wird dieser Wert unter-
schritten.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ enthalt Planungsempfehlungen fur Allgemeine
Wohngebiete. Die dort genannten schalltechnischen Orientierungswerte betragen fir Allge-
meine Wohngebiete tags 55 dB(A). Die erganzend herangezogenen Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (die definitionsgemafR beim Neubau oder der wesentlichen An-
derung einer StraRe anzuwenden sind) betragen 59 dB(A). Fir die zu den Verkehrswegen hin
orientierten Geb&audeabschnitte kann der schalltechnische Orientierungswert der Tageszeit von
55 dB(A) wie auch der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A)
nicht eingehalten werden.

Fur die Nachtzeit treten Gerauschbelastungen an den Gebéaudefassaden, die unmittelbar zu
den Verkehrswegen hin orientiert sind, in der Gréf3enordnung von

- Ludwigstral3e L r,N ~ 52 dB(A)
- LuisenstraRe L r,N ~ 56 dB(A)

auf. In Hohe des Hauses Nr. 12 gemall dem Vorhabenplan, sind Gerauschbelastungen in der
GroRRenordnung von L rN ~ 54 dB(A) aus dem Verkehrsaufkommen der Geleitsstral3e zu prog-
nostizieren.

Die Planungsempfehlungen der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete - 45 dB(A) - und der
Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung - 49 dB(A) - werden Uberschritten.
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Gerauschbelastungen im Umfeld der Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten

Die alleinige Betrachtung der im Umfeld der Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten entstehen-
den Gerauschimmissionen ist nachfolgend dargestellt. Die Untersuchungsergebnisse zeigen,
dass zur Tageszeit in Hohe der jeweils zu den Ein- und Ausfahrten benachbart gelegenen Ge-
baude der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) [bei
Beurteilung anhand der Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete/Kerngebiete 60 dB(A)] eingehal-
ten und unterschritten ist.

Im Hinblick auf die auf die gleichen Gebaude (Berechnungsaufpunkte) einwirkenden ,sonstigen”
StralRenverkehrsgerdusche werden durch die bei der Ein- und Ausfahrt entstehenden Gerau-
schimmissionen keine beurteilungsrelevanten Zusatzbeitrdge zur Gesamtgerduschbelastung
hervorgerufen. Die schalltechnischen Berechnungen bericksichtigen dabei eine absorbierende
Auskleidung (hochabsorbierend im Sinne der ZTV Lsw 2006) der Ein- und Ausfahrtportale/Auf-
/Abfahrtrampe zur Tiefgarage.

Fur die Nachtzeit wird ebenfalls der Richtwert fiir Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) bzw.
bei Beurteilung nach Mischgebiets-/Kerngebietskriterien der Richtwert von 45 dB(A) eingehalten
und unterschritten. In Hohe der TG-Ein-und Ausfahrten LuisenstralRe kénnen an der néchstge-
legenen Bebauung grenzwertige Ergebnisse zum Richtwert der Nachtzeit fir Allgemeine Wohn-
gebiete hierbei erreicht werden. Auch hier stellen die durch die Benutzung der Ein- und Ausfahrt
entstehenden Gerduschimmissionen im Hinblick auf die sonstigen Verkehrsgerausche uUber die
Luisenstral3e zur Nachtzeit keinen beurteilungsrelevanten Immissionsbeitrag dar.

IP ¢ Verkehrsgeréauschbelastung Luisenstral3e nachts LmN ~ 55 dB(A),
Immissionsanteil TG-Ein- und Ausfahrt LmN ~ 42 dB(A).

Durch die schallabsorbierende Auskleidung der Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten/Rampen
wird dem ,Stand der Larmminderungstechnik" entsprochen.

Gerauschveranderungen des offentlichen StralRenverkehrs

Die Verkehrsuntersuchungen (R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, Dezember
2016) prognostizieren die Veranderung des Verkehrsaufkommens durch das Planungsvorha-
ben im 6ffentlichen Stral3enraum.

Aus der Veranderung des Verkehrsaufkommens (DTV) zwischen Bestand und Prognose kann
die hieraus auftretende Verédnderung in Hohe der Gebaudefassaden aus der Differenz der
Emissionspegel der Verkehrswege berechnet werden.

Fur die das Plangebiet tangierenden Verkehrswege sind danach Verédnderungen der Ge-
raduschbelastung < 0,5 dB zu prognostizieren. Veranderungen der Verkehrsgerduschbelastung
im offentlichen StraRenraum konnen dann beurteilungsrelevant werden, wenn durch die Zu-
satzverkehrsmenge die Verkehrsgerauschbelastung um mindestens 3 dB(A) erhéht und die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung - hier Allgemeine Wohngebiete tags
59 dB(A), nachts 49 dB(A) - Uberschritten werden. Dabei sind die Kriterien ,kumulativ" zu erful-
len - d.h., erst wenn beide Kriterien erreicht werden, ist zu prifen, inwieweit durch organisatori-
sche Schallschutzmaflinahmen eine Reduzierung der Gerduschbelastung erreicht werden kann.

Eine Veranderung der Gerduschvorbelastungssituation um 3 dB(A) setzt in der Regel eine Er-
héhung um etwa 60 % der vorhandenen Verkehrsmenge voraus (bei Anwendung der Run-
dungsregelung der Verkehrslarmschutzverordnung). Die prognostizierten Erhéhungen durch
das Planungsvorhaben im umliegenden Strafl3ennetz zeigen, dass dieses Anforderungskriterium
nicht erreicht wird. Die Kriterien zur Berilicksichtigung des anlagenbezogenen Ziel- und Quell-
verkehrs im offentlichen StraRenraum werden somit nicht erreicht. Die Bewertung der Ge-
rauschbelastungen, die unmittelbar als anlagenbezogen anzusehen sind, (Gerduschentwick-
lungen der Tiefgarageneinfahrt und -ausfahrt) sind hiervon nicht betroffen.
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Beurteilung der Gerauschbelastungen der Gebaudefassaden

Trotz der sehr hohen Immissionswerte an den stralenzugewandten Fassaden ist eine Entwick-
lung als Wohnstandort in diesem Bereich mdglich und planerisch gewunscht.

Dem Ziel, Wohnraum in dieser innenstadtnahen, hervorragend erschlossenen Lage zu schaf-
fen, wird in der Abwagung besonderes Gewicht gegeben. Das Plangebiet eignet sich durch die
innenstadtnahe Lage und die nahe Anbindung an die S-Bahn sowie an Buslinienverkehre in be-
sonderer Weise fir eine Wohnraumentwicklung. Insgesamt ist die Entwicklung von Wohnraum
in weiten Teilen von Offenbach durch Fluglarmrestriktionen stark eingeschrankt.

Das Vorhaben als innerstadtisches Quartier mit hoher Nutzungsdichte und unmittelbarer Nahe
zu einem leistungsfahigen Stadtbahnanschluss erzeugt vergleichsweise weniger Verkehr, da
viele Wege im Verkehrsverbund zuriickgelegt werden kénnen. Aufgrund kurzer Wege zur tagli-
chen Versorgung kann die ,Nahmobilitat" gestarkt und damit die Auswirkungen auf die Ver-
kehrsentwicklung und der damit zusammenhangende Stral3enverkehrslarm gedampft werden.
Das Vorhaben leistet damit einen wichtigen Beitrag zu einer nachhaltigen Reduzierung der Indi-
vidualverkehre und den damit verbundenen Verkehrslarmemissionen.

Fur die Umsetzung des Vorhabens sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse entsprechende Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Aktive SchallschutzmalRhahmen
wie Larmschutzwéande oder ahnliches kdnnen aus stadtebaulichen Griinden nicht vorgesehen
werden. Durch die stadtebauliche Struktur in Form einer Blockrandbebauung kann aber ein
dem Verkehrslarm abgewandter Bereich geschaffen werden. Die betroffenen Wohnungen kon-
nen teilweise zu den Innenhdfen durchgesteckt werden, so dass sie jeweils auch eine ruhige
Wohnseite haben. An den stra3enseitigen Fassaden kdénnen durch technische/bauliche Maf3-
nahmen an der Fassade sowie den Tiren und Fenstern in den Wohnungen die unvermeidlich
hohen Larmwerte gemindert und gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt werden. Die mit den
erforderlichen SchallschutzmalRnahmen verbundenen Einschrankungen (u.a. Konstruktions-
mehrkosten, Einbau von Liftungsanlagen) werden fur den Bauherrn als auch fur die Bewohner
als hinnehmbar bewertet.

Auf Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" wurden entsprechende Larmpegelbe-
reiche ermittelt, anhand derer das erforderliche Luftschalldamm-Maf fir die AuRenbauteile be-
stimmt wird.

Gegenuber den Gerauschbelastungen der Auf3enbauteile durch StralRenverkehr sieht die DIN
4109 passive SchallschutzmalRnahmen vor. Tabelle 8 der DIN 4109 enthélt Anforderungen an
die Luftschallddmmung von Aufl3enbauteilen in Abhangigkeit der zu schitzenden Raumarten
und der Fassadenbelastung durch den ,maflgeblichen AuRenlarmpegel” in der Definition der
DIN 4109. Bei der Berechnung des ,mafgeblichen Auflenlarmpegels" werden die Ge-
rauschimmissionen aus dem StraRenverkehr mit denen der Tiefgarageneinfahrten und -
ausfahrten zusammengefasst.

Die Darstellung in der schalltechnischen Untersuchung zeigt die an den Gebaudefassaden zu
bertcksichtigenden Larmpegelbereiche bei der Dimensionierung passiver Schallschutzmal3-
nahmen aus den StralRenverkehrsgerauschen.

Danach sind die zur Ludwigstral3e hin orientierten Gebaudefassaden dem Larmpegelbereich IlI
und punktuell dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Fir die zur Luisenstralle hin orientierte
Gebaudefassade wird einheitlich der Larmpegelbereich 1V erreicht.

Die sudliche Gebaudefassade des Hauses Nr. 12 (Geleitsstrafie) ist dem Larmpegelbereich Il
zuzuordnen. Diese Einstufungen beziehen sich auf die Betrachtungshéhe EG und 1. OG. Fir 2.
und 3. Obergeschosse ff. wird im Bereich der Ludwigstrafie einheitlich der Larmpegelbereich Il
und im Falle der LuisenstralRe ebenfalls der Larmpegelbereich Il erreicht.

In Hohe der Geleitsstral3e gilt auch hier eine Einstufung in den Larmpegelbereich Il [Anmer-
kung: Die in Erdgeschossen/1. Obergeschossen erreichte Einstufung des Larmpegelbereiches
[l ist grenzwertig zur nachst hoheren Einstufung (LPB V) zu sehen.].
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Fur alle weiteren Gebaudefassaden ergeben sich gegenltiber dem Stral3enverkehr Einstufungen
in den Larmpegelbereich Il und < Larmpegelbereich 1.

Die Anforderungen bis in den Larmpegelbereich Il stellen im Allgemeinen keine besonderen
konstruktiven Aufwendungen fir Fensteranlagen dar. Im Larmpegelbereich 1V kdnnen sich -
Abhangigkeit der Fenstergréf3en in der Fassade - Schalldammwerte fiir die Fensteranlagen in
der GroRenordnung von R'w = 35-37 dB ergeben.

Vorsorglich wird ebenfalls geprift, welche Veréanderungen in den Anforderungen der Larmpe-
gelbereiche entstehen kdénnen, wenn die Gerauschimmissionen aus dem Flugbetrieb Frank-
furt/Main in die Betrachtungen einbezogen werden. In der Ortslage Offenbach treten Ge-
rauschimmissionen in der Gréfienordnung von 53-55 dB(A) auf. Die Berlicksichtigung eines
Immissionsbeitrages in der GroRenordnung von 55 dB verédndert die Anforderungen an den
passiven Schallschutz - insbesondere im ,abgeschirmten" Bereich der Innenhéfe sowie in Hohe
der zuriickgezogenen Fassadenabschnitte, sodass auch hier die Anforderungen an den Larm-
pegelbereich | - teilweise grenzwertig zum Larmpegelbereich Il - erreicht werden. Es kann daher
an dieser Stelle die Empfehlung ausgesprochen werden -auch im Hinblick auf ggf. noch mogli-

che Zunahmen im Flugverkehr - auch fir diese Fassadenabschnitte einheitlich eine Einstufung
in den Larmpegelbereich Il vorzunehmen.
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Abbildung 11: Berechnung der Lérmpegelbereiche nach DIN 4109 (Darstellung fiir EG und 1. OG) GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, 30.12.2016
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Beurteilung der Gerauschimmissionen im Umfeld der Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten

Zur Reduzierung der Gerauschimmissionen im Einfahrtsbereich zur Tiefgarage wird empfohlen,
den Decken- und Wandbereich ab einer Héhe von ca. 2 m OK Fahrbahn-Rampe schallabsor-
bierend auszubilden, damit Mehrfachreflexionen, die zu einer erhdhten Schallabstrahlung aus
dem Einfahrtsbereich fiihren werden, unterbunden werden konnen.

Die Produkte sind unter Berlcksichtigung der sonstigen bautechnischen Anforderungen
(Brandschutz, Frevelschutz etc.) auszuwahlen.

Die entsprechenden Planungen/Nachweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zu fuhren.

Beurteilung der Gerauschveranderungen im offentlichen Strallenraum

Die Veranderung durch das anlagenbezogene Ziel- und Quellverkehrsautkommen an der vor-
handen Verkehrsbelastung im 6ffentlichen Stral3enraum betragen in allen Fallen < 0,5 dB(A).
Aufgrund des Wertes < 3 dB(A) ist die Prifung organisatorischer Schallschutzmalinahmen so-
mit nicht erforderlich.

ALLGEMEINER KLIMASCHUTZ

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Im vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan wird der allgemeine Klimaschutz u.a. durch folgende Aspekte beachtet:

Das Plangebiet ist fu3laufig an den o6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Die nachste Bus-
haltestelle befindet sich fuldlaufig an der Frankfurter Stral3e und in etwa 500 Meter Entfernung
liegen der Offenbacher Hauptbahnhof und die S-Bahn-Haltestelle Offenbach-Ledermuseum.
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Zudem wird bei Uberplanung der bestehenden Bebauung auf stadtklimatische Ansétze geach-
tet. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 und die engen Baufenster werden auf den
verbleibenden Flachen das Anlegen von Grunflachen und das Anpflanzen von Baumen und
Gehdlzstrukturen sichergestellt.

Entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® wird der Vorhabentrager fir die Be-
bauung ein Energiekonzept unter Berlcksichtigung von Maflnahmen zur Einsparung von Ener-
gie und der Nutzung erneuerbarer Energien erarbeiten. Das Energiekonzept (inklusive Betrach-
tung der Energieversorgung, Gebaudehille, Liftung) wird Bestandteil der Baugenehmigungs-
unterlagen und wird vor Bauantragsstellung mit den Amtern 33 und 60 der Stadt abgestimmt.

Bei der Errichtung der Geb&ude werden 6kologische Aspekte beachtet. Geprift wird derzeit ei-
ne Versorgung unter anderem mittels Fernwarme. Der Primérenergiefaktor der Fernwéarme be-
tragt 0,47 (Erzeugung der Warme Uber Kraft-Warme-Kopplung und erneuerbaren Energien). Da
die Warmeenergie ein Abfallprodukt der Stromerzeugung ist, kann diese somit einer sinnvollen
Nutzung zugefuhrt werden.

Neben den o.g. praferierten Systemen werden weitere Alternativen, abhangig von der Grund-
risssituation und der Anzahl der Wohneinheiten sowie der ortlichen Infrastruktur, gepruift.

ALTLASTEN

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als Be-
lang des Umweltschutzes zu bertcksichtigen und in die planerische Abwagung einzustellen. Im
Zusammenhang mit der beabsichtigten Nutzungsanderung auf dem Geldnde der ehemaligen
Seifenfabrik wurde mit umwelttechnischen Untersuchungen Uberprift, ob es im Zuge der zu-
rickliegenden Nutzung des Areals zu einem Eintrag von altlastenspezifischen Schadstoffen in
den Untergrund (Boden — Grundwasser) gekommen ist und/oder ob mdéglicherweise auffil-
lungsbedingte Kontaminationen vorliegen (Boden — Nutzpflanze). AuRerdem wurde eine Be-
wertung der bestehenden Gebaudesubstanz vorgenommen, um festzustellen, ob schadstoffre-
levante Bauteile vorhanden sind (Boden — Mensch). Es liegen eine umwelttechnische Untersu-
chung und eine orientierenden Gebaudeschadstoffuntersuchung (jeweils Dr. Hug Geoconsult,
Oberursel, August 2015) vor.

Umwelttechnische Untersuchung

Von den drei 0. g. Wirkungspfaden sind fur die Untersuchungsflache vor allem der Pfad Boden
— Grundwasser und der Pfad Boden — Mensch von Relevanz. Zur Beurteilung von Schad-
stoffkonzentrationen im Boden hinsichtlich des Wirkungspfades Boden — Mensch werden im
Anhang 2 der BBodSchV nutzungsbezogene Prifwerte fur Stoffgehalte in Bodenproben ange-
geben. Bei der Bewertung der ermittelten Analysenergebnisse wurde das hoherwertige Nut-
zungsszenario "Wohngebiete" zu Grunde gelegt, da eine entsprechende Umnutzung des Ge-
landes beabsichtigt ist.

Das Baugrundstiick des ehemaligen Fabrikgelandes in der Luisenstraf3e 42 bis 52 in Offenbach
am Main wurde mit Boden- und Bodenluftuntersuchungen umwelttechnisch erkundet (Abbildung
13).
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Abbildung 13: Ubersicht der durchgefiihrten Bohrsondierungen der Dr. Hug Geoconsult GmbH
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Die 19 niedergebrachten Bohrsondierungen wurden Uberwiegend im Bereich von konkreten
Verdachtsstellen (z.B. ehemalige Betriebstankstelle, Heizéltank, Parfumlager, Werkstatt, Pro-
duktion, etc.) angesetzt. Die mit den Sondierungen bzw. den Laboruntersuchungen ermittelten
Erkenntnisse haben fir die erkundeten Bereiche keine nachhaltigen Hinweise auf einen in der
Vergangenheit stattgefundenen Ubertritt von nutzungsspezifischen Schadstoffen in den Unter-
grund ergeben. Diesbeziglich ist lediglich die Flache aufzufihren, in der friher eine Betriebs-
tankstelle betrieben wurde. Dort wurde mit einer der beiden dort niedergebrachten Bohrsondie-
rungen ein Mineraldlgeruch am Bohrgut festgestellt. Die analytische Uberpriifung dieses Befun-
des hat allerdings keine erhthten Messwerte an den kraftstofftypischen Parametern MKW und
BTEX-Aromaten ergeben. Gleichwohl ist es nicht auszuschlieRen, dass in anderen Teilberei-
chen der ehemaligen Tankstelle, die mit den beiden "punktuellen” Bodenaufschlissen nicht er-
fasst wurden, auch noch héhere Gehalte vorliegen als jetzt festgestellt.

Die unterhalb der Oberflachenversiegelung bzw. ab der Geldndeoberkante bis in eine Tiefe von
maximal rund 3,8 m uGOK angetroffenen Auffillungen weisen zumindest im Bereich der einzel-
nen Sondierstellen verbreitet atypische Fremdstoffe (vor allem Bauschutt) in abgeschatzten
Mengenanteilen von teilweise mehr als 30% auf. Einhergehend mit diesen Fremdanteilen wei-
sen die Auffillungen bereichsweise auch méaRig erhéhte Gehalte an PAK auf.

Bei Betrachtung der angegebenen Wirkungspfade ist auf Grundlage der beschriebenen Er-
kenntnisse Folgendes hinsichtlich der Gefahrdungsabschéatzung auszuftihren:

Die zum Abtrag kommenden Auffillmaterialien und die darunter natirlich anstehenden Fein-
sande entsprechen nach dem vorliegenden Kenntnisstand den Einbauklassen Z 0 bis >Z 2 ge-
manR LAGA.

Das in die Einbauklasse Z 0 eingestufte Material kann gemaf den Richtlinien dem Grunde nach
uneingeschrankt verwertet werden. Material der Einbauklassen Z 1.1 und Z 1.2 kann in der Re-
gel einem offenen Wiedereinbau (d.h. au3erhalb von Deponien) zugefiihrt werden und z.B. als
Unterbau von Straf3en oder in wasserwirtschaftlich unsensiblen Gebieten auch in unversiegel-
ten Bereichen verwendet werden, sofern dieses auch aus bodenmechanischer Sicht dazu ge-
eignet ist.

Materialien der Einbauklassen Z 2 und > Z 2 sind dagegen ohne weitere Vorbehandlung in der
Regel nur deponietechnisch zu entsorgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die getroffenen Einstufungen der untersuchten Materialien
teilweise "nur" unter Grundlage von Einzelparameteruntersuchungen erfolgt sind. Bei der mogli-
chen spateren Ausfiihrung von Erdbaumaflinahmen sind demzufolge noch weitere abfalltechni-
sche Untersuchungen erforderlich.

Bei einer deponietechnischen Entsorgung der Ausbaumaterialien wird zusatzlich noch deren
Einstufung gemaf Deponieverordnung notwendig.

Bei allen Malinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffallig-
keiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vor-
handensein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 zu informieren.

Orientierende Gebaudeschadstoffuntersuchungen

Mit der durchgefiihrten Begutachtung des Gebaudekomplexes der Firma M. Kappus GmbH &
Co. KG in Offenbach am Main wurden entsprechend dem Gebdaudealter schadstoffhaltige Bau-
materialien sowie Produkte der technischen Ausstattungen und der Inneneinrichtungen festge-
stellt. Zudem wurden, jedoch in sehr geringem Ausmal}, Schadstoffbeaufschlagungen der Bau-
substanz durch die Nutzung ermittelt.

Im Rahmen von AbrissmalRnahmen sind zur Entfernung der schadstoffhaltigen Materialien defi-
nierte Schutzmafnahmen erforderlich. Zudem sind die abfallrechtlichen Bestimmungen zu be-
achten.
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Aufgrund des orientierenden Charakters und der nur eingeschrankt moglichen Begutachtung
sind nach der Einstellung der Produktion bzw. SchlieBung des Standortes vertiefende Gebau-
deuntersuchungen notwendig. Grundsétzlich ist nicht auszuschlie3en, dass in diesem Rahmen
bzw. mit dem Gebaudeabriss weitere schadstoffhaltige Materialien bzw. Produkte freigelegt o-
der festgestellt werden.

18 KAMPFMITTEL

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben,
dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausgegangen werden.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf moglich-
erweise noch vorhandene Bombenblindgédnger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenma-
Rig erfasst. Eine Uberprufung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten er-
forderlich. Sofern das Geléande nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflachennahen magne-
tischen Stérungen wie Auffillung, Versiegelung, Versorgungsleitungen) ist eine Uberpriifung
mittels Sondierungsbohrungen erforderlich.

Eine Uberprufung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese Verdachts-
punkte auferhalb des Baufeldes bzw. Grundstiickes befinden und vor bodeneingreifenden
Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Ver-
dachtspunkt nicht eingehalten werden kann.

Die Kosten fir die KampfmittelrAumung (Aufsuchen, Bergen, Zwischenlagern) sind vom Antrag-
steller zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesem selbst bei einer Fachfirma in
Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fir die Dokumentation der durchgefiihrten Kampfmittelru-
mung werden die ortlichen Gaul3/Kriger Koordinaten bendtigt. Den Abtransport - ggf. auch die
Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen -
KampfmittelrAumdienst- weiterhin auf eigene Kosten tibernehmen.
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Abbildung 14: Luftbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes fiir das Plangebiet

BODENSCHUTZ

GemalR der Bodenschutzklausel in 8 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen im AuRenbereich sind insbesondere die Méglichkeiten zur Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
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nutzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur in not-
wendigen Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Umnutzung einer Giberwiegend gewerb-
lich genutzten Flache im Innenbereich.

Durch die Planung wird insbesondere dem Ziel des 8 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemalR § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen im Au-
Renbereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion
weiteren Flachenverbrauchs im Auf3enbereich geleistet.

Aufgrund der Zielsetzung eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden sind im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Beschrankung der Gberbaubaren Flachen sowie zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage und zur Begriinung festgesetzt. Eine Uberdeckung der Tiefgara-
gen mit einem durchwurzelbaren Substrat in einer Substratschichtdicke von im Mittel 0,80 m
schafft Ersatz flr den versiegelten Boden und tragt zum Teilausgleich fur die dort beeintrachtig-
ten Bodenfunktionen bei. Eine Vegetationsschicht mit klein-, mittel- und grof3kronigen Baumen
auf Tiefgaragen verbessert das Kleinklima im stadtischen Geflige, weil sie sich auf die Tempe-
raturverhaltnisse mafigend auswirkt und Staub bindet. Auch wird die Aufenthalts-und Nut-
zungsqualitat dieser Flachen gesteigert. Die bewachsene Bodenschicht flihrt zu einer wirksa-
men Speicherung und Verdunstung von Niederschlagswasser und tragt damit zur Minderung
der Auswirkungen der Bodenversiegelung, zur Reduzierung des Oberflachenabflusses sowie
zur Verbesserung des Lokalklimas bei.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen sind im Rahmen der
Bauausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbo-
dens (§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915
und DIN 19731). AuRerdem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewie-
sen. Zudem werden mit der fachlichen Entsorgung der durch die ehemaligen Nutzungen vorbe-
lasteten Boden schadstoffhaltige Substanzen aus dem Plangebiet beseitigt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

20.1 Art der baulichen Nutzung

Das Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiet wird entsprechend der angestrebten Nutzung
als ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die sonst nach § 4 Abs. 3 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) werden fir das Plangebiet ausgeschlossen, da diese gemaf Vorhabenplanung nicht vor-
gesehen sind und stadtebaulich zu Konflikten im Plangebiet und mit der umliegenden Wohnbe-
bauung fuhren kdnnten.

Aufgrund der Lage am Rand der Innenstadt bietet sich das Gebiet auch fir die Ansiedlung von
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storenden Handwerks- und Dienstleistungsbe-
trieben sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
an.

20.2 Malf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Um eine fur den Standort und das Vorhaben angemessene Dichte zu erreichen und eine zeit-
gemalRe Wohnbebauung errichten zu kdénnen, werden fir das Plangebiet eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 festgesetzt.
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Gemal 8§ 19 Abs. 3 BauNVO wird als maRgebliche Bezugsflache fur die Ermittlung der zulassi-
gen Grundflache und Geschossflache die gesamte als allgemeines Wohngebiet festgesetzte
Flache herangezogen. Dadurch lasst sich unabhéangig von mdglichen Grundsttcksteilungen die
maximal zulassige Bebauungsdichte bestimmen.

Durch diese Festsetzungen werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohn-
gebiete von GRZ 0,4 und GFZ 1,2 Uberschritten. Dies ist jedoch nach § 17 Abs. 2 BauNVO aus
stadtebaulicher Sicht vertretbar, da das Gebiet im verdichteten Innenstadtbereich Offenbachs
liegt. Der Regionalplan/Regionale Flachennutzungsplan 2010 fordert in Offenbach eine Min-
destwohndichte von 60 Wohneinheiten pro ha. Trotz der htéheren Dichte sind die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Hierzu tragen die hofartige Anordnung der
Uberbaubaren Flachen sowie die Festsetzung von Tiefgaragen bei, die einen beruhigten Innen-
bereich gewahrleisten. Die ausreichende Belichtung, Besonnung und Beluftung der Bebauung
ist durch die Orientierung der Geb&aude und die Grundrissgestaltung gewahrleistet.

Als Ausgleich fur die hohe bauliche Verdichtung auf dem Baugrundstiick werden Mal3nahmen
zugunsten des lokalen Naturhaushaltes festgesetzt. Hierzu zéhlen die Festsetzungen zum Erhalt
und zur Pflanzung von Baumen, zur Dachbegrinung sowie zur Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenmaterialien. Vertiefende Mafinahmen zur Begrinung und Freiflachengestaltung wer-
den im Durchfhrungsvertrag geregelt.

Durch die Festsetzung der GRZ | von 0,5 ergibt sich aufgrund der 50%-Regel nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO zunachst, dass eine GRZ Il von 0,75 eingehalten werden muss und somit 25 %
der Grundstickflachen unversiegelt bleiben missen. Die Freiflachen der Grundstiicke werden
jedoch fur erforderliche Tiefgaragen, Stellplatze und deren Zufahrten sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bendtigt. Daher ist es erforderlich, eine Erhéhung der Grund-
flachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauGB zuzulassen. Entsprechend wird festgesetzt, dass eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch diese baulichen Anlagen lber die gemaR §
19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte 50-%-Grenze und die Kappungsgrenze von 0,8 bis zu ei-
ner maximalen Grundflache von 0,9 zugelassen wird.

Da eine Begriinung der Tiefgarage festgesetzt ist, sind nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt hierdurch nicht zu erwarten. Innerhalb des Plangebiets kommt es im Vergleich zur bereits
vorhandenen, grof3flachigen Versiegelung des Grundstiicks zu keiner zusatzlichen Beeintrach-
tigung der nattrlichen Funktion des Bodens und durch die Tiefgaragenbegriinung und Dachbe-
grinung kann Regenwasser riickgehalten werden.

Um zu ermdglichen, dass die Staffelgeschosse rein rechnerisch Vollgeschosse werden kénnen,
jedoch die 75%-Regelung des § 2 Abs. 4 HBO nur geringfiigig Uberschritten wird, wird festge-
setzt, dass die maximal zulassige Geschossflache in den Dachgeschossen maximal 77 % der
Bruttogrundflache des darunter liegenden Geschosses betragen darf. Zusatzlich wird festgelegt,
welche Hauser bei der Ermittlung dieser Geschossflache als Berechnungsgrundlage zusam-
menzufassen bzw. zugrunde zu legen sind.

Anzahl der Vollgeschosse und H6he der baulichen Anlagen:

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird entsprechend der beabsichtigten Bebauungsstruktur
differenziert festgesetzt: Als Maf3stab dient hierbei die Bebauung der Umgebung. Da diese in der
westlichen Umgebung tendenziell hoher ist, sind entlang der Ludwigstrale und den daran an-
schlieRenden Block V Vollgeschosse inklusive Staffelgeschoss zulassig, wahrend entlang der Ge-
leits- und Luisenstral3e und den daran anschlieenden Block, sowie fir das Haus Nr. 1 an der
Ludwigstral3e IV Vollgeschosse inklusive Staffelgeschoss festgesetzt sind. Auch im Blockinnen-
bereich sind in Teilbereichen maximal IV bzw. V Vollgeschosse inklusive Staffelgeschoss festge-
setzt. Die Staffelgeschosse sind innerhalb zurtickgesetzter Baugrenzen festgesetzt, um einen
merklichen Rucksprung gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss verbindlich zu gewéahrleis-
ten. Die obersten Geschosse sind somit Staffelgeschosse nach 8 2 Abs. 4 Hessische Bauord-
nung (HBO), kénnen jedoch auch Vollgeschosse sein.

Zusatzlich werden Regelungen zur Begrenzung der Gebaudehdhen festgesetzt, um eine har-
monische Hohenentwicklung im Plangebiet zu sichern, sowie eine Einfligung der Neubauten in
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die Umgebung zu gewéhrleisten. Die maximale Hohe ist dabei abhéngig von der festgesetzten
Anzahl an Vollgeschossen. Diese Hohenbegrenzungen sind erforderlich, da allein durch die
Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwicklung der Geb&ude nicht
abschliel3end geregelt ist.

Fur das vorhandene Gebaude in der Luisenstral3e 42 wird eine separate, bestandsorientierte
Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse und der Firsth6he von 14,50 m aus denkmalschutz-
rechtlichen Griinden getroffen. Es wird ein etwas héheres Mal3 der maximalen Firsthdhe als die
Bestandshdhe des Dachfirstes festgesetzt, um eine zukinftige denkmalgerechte und energeti-
sche Sanierung an dem Dach des Gebaudes zu ermdglichen.

Um notwendige technische Aufbauten wie Antennen, Solaranlagen, Aufziige sowie Liftungsan-
lagen zu ermdglichen, wird eine Uberschreitungsmdglichkeit der maximalen Gebaudehohe von
2,00 m fur diese Anlagen festgesetzt.

Aufgrund der Topografie des Gebiets wird der Hohenbezugspunkt fir die Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen fir die Hauser 1 bis 15 und Luisenstral3e 42 gemalR Planeinschrieb auf
100,92 m UNN (eingemessener Kanaldeckel Luisenstraf3e) und fur die Hauser 16 und 17 ge-
maf Planeinschrieb 101,80 m UNN (eingemessener Kanaldeckel GeleitsstralRe) festgesetzt.

20.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die als Uberbaubar festgesetzten Flachen orientieren sich an dem zugrundeliegenden Bebau-
ungskonzept. StraRenseitig sind jeweils Baulinien festgesetzt, um eine geschlossene Block-
randbebauung zu gewéhrleisten. Baulinien werden auch an einigen Geb&audestirnseiten festge-
setzt, um einen stadtebaulich gewtnschten Anbau an die Nachbargrenzen zu ermdglichen und
mit den Staffelgeschossen die Abstandsflachen nach HBO unterschreiten zu kénnen.

Im Bereich der Neubebauung werden Baugrenzen sowohl in den unteren Geschossen, als auch
in den Dachgeschossen festgesetzt, um wahrnehmbare Rickspriinge des obersten Geschos-
ses und eine damit verbundene Abstufung zur umgebenden Nachbarbebauung sicherzustellen.

Das denkmalgeschiitzte Gebaude in der LuisenstraBe Nr. 42 wird straf3enseitig und entlang der
sudlichen Gebéudekante ebenfalls von Baulinien umfasst. Westlich des Gebaudes wird eine
Baugrenze festgesetzt, um hier bauliche Erweiterungen zu ermdglichen. Bauliche Veranderun-
gen sind indes nur in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde durchzufiihren.

Zur Wahrung einer einheitlichen StralRenflucht entlang der angrenzenden Stral3en wird eine
Uberschreitung der festgesetzten Baulinien ausgeschlossen. Um dennoch eine Gliederung der
Fassaden und Steigerung der Wohnqualitat zu erreichen, wird eine Unterschreitung der Bauli-
nien auf einem Drittel der Fassadenlange bis zu einer Tiefe von 1 m fir Gebauderickspriinge
und generell fir Loggien zugelassen.

Zur Ermoéglichung von Auflenwohnbereichen und aus Grinden der Energieeffizienz ist die
Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen jeweils durch Balkone und Terrassen auf maxi-
mal 50 % der Fassadenlange zuldssig. Um die Innenhdofe nicht zusatzlich einzuengen, werden
Uberschreitungsmaoglichkeiten der Baugrenzen fiir Terrassen nur bis zu 3,00 m und fiir Balkone
nur bis zu 2,00 m zugelassen. Eine Uberschreitung der Baugrenzen der zuriickgestaffelten Ge-
schosse durch Treppenhauser ist generell zulassig.

Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten

Um uberdachte Tiefgaragenrampen, die zum Teil bis zu 2,00 m tber dem Gelénde liegen, auch
aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen fur die Hauser zu erméglichen, werden Bau-
grenzen und Baulinien ausschlieRlich fur diese spezielle Nutzung festgesetzt.

Gebéaudedurchgéange

Um zwischen LudwigstraRe und Luisenstral3e einen Durchgang durch die Wohnbldcke zu si-
chern, werden in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Gebaude-
durchgange innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese missen eine
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lichte H6he von 3,50 m aufweisen, damit auch Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge durchfahren
kénnen.

20.4 Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen

Mit diesen Festsetzungen wird generell geregelt, wo Stellplatze zuléssig sind. Diese Festset-
zungen werden getroffen, um die Freihaltung zusammenhangender Grundsticksfreiflachen von
diesen Anlagen zu gewahrleisten und um die stadtebauliche Gestalt des Gebietes zu steuern.

Um die drei geplanten Tiefgaragen als bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zu
ermdglichen, werden Flachen fur Tiefgaragen ,TG* festgesetzt und diese somit auch aufderhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Tiefgaragenzufahrten sind an allen drei Er-
schlieBungsstral3en vorgesehen. Tiefgaragen missen eine Erdiberdeckung von im Mittel 80
cm aufweisen und sind zu begriinen.

Um trotz der dichten Bebauung attraktive Freiraume und Grinflachen im Plangebiet zu ermdgli-
chen, ist nur eine kleine oberirdische Flache fur oberirdische Stellplatze vorgesehen. Die An-
fahrt zu diesen Platzen erfolgt von der Luisenstrafl3e. Weitere oberirdische Stellplatze, Garagen
und Carports sind im Plangebiet nicht zulassig.

20.5 Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen

Um die Freiflachen im Plangebiet soweit wie méglich von untergeordneten Nebenanlagen wie
z.B. Gartenhiitten frei zu halten, werden diese aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen ausge-
schlossen. Dieser Ausschluss gilt nicht fiir Fahrradabstellanlagen, die nicht Uberdacht sind. Die
sudwestlich an das Gebaude Luisenstralle 42 angrenzende bestehende Nebenanlage ist hier-
von ausgenommen, da dieses als Ergéanzung des denkmalgeschiitzten Gebaudes auch zukinf-
tig erhalten werden soll.

20.6 Verkehrsflachen

Die an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Verkehrsflachen werden bis zur jeweiligen
Strallenmitte als offentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. An allen drei ErschlieBungs-
straRen sind Tiefgaragenzufahrten vorgesehen.

20.7 Versorgungsanlagen

Am ndordlichen Rand des Plangebietes wird eine geplante Transformatorenstation als Flache fur
Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Elektrizitat, festgesetzt.

20.8 Mit Gehrecht zu belastende Flachen

Zwischen der Luisenstralle und der Ludwigstralle ist in Ost-West-Richtung ein ausreichend
breiter offentlicher FuRgangerdurchgang zu gewahrleisten. Dies fordert die Integration der Blo-
ckinnenbereiche in den offentlichen Raum. Das 2,00 m breite Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit ist zur dinglichen Sicherung im Grundbuch durch Eintragung einer beschrankt person-
lichen Dienstbarkeit fir die Stadt Offenbach am Main und durch Eintragung einer Baulast zu si-
chern. Da die konkrete Wegefihrung wegen der noch ausstehenden Freiflachenplanung noch
nicht feststeht, kann diese von der Darstellung im zeichnerischen Teil abweichen.

20.9 Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zur Minimierung des Anteils versiegelter Flachen werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung
von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen gemacht. Vollstandige Versiegelung fihrt zum
Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhtem
Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Durch eine Versickerung des Niederschlagswassers kann dieses Wasser wieder dem nattirli-
chen Wasserkreislauf zugefuhrt werden und dient somit dem sparsamen Umgang mit natirli-
chen Ressourcen. Durch die Versickerung kann die Grundwasserneubildung verbessert werden
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und das Kanalnetz und die Klaranlage werden entlastet. Sollte nachweislich eine Versickerung
nicht moglich oder technisch nur mit groRem Aufwand realisierbar sein, kann das Nieder-
schlagswasser auch gedrosselt auf max. 10 I/s*tha, bezogen auf das Vorhabengebiet, in den
Kanal geleitet werden. Es sind ggf. entsprechende Ruckhaltungen auf dem Grundstiick vorzu-
nehmen. Die Gesamteinleitmengen sind mdéglichst entsprechend der Grundstiicksfrontmeter an
die anliegenden Straf3en in die dortigen Kanale zu verteilen.

Grundlage zur Festlegung der notwendigen artenschutzrechtlichen Mal3nahmen ist die arten-
schutzrechtliche Prifung des Blros Heuer & Ddring aus dem Jahr 2016. Im Plangebiet werden
CEF-MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat festgesetzt. Es
sind demnach kinstliche Quartiere fir Fledermduse und Mauersegler in der Anzahl der inner-
halb des Plangebietes wegfallenden Quartiere anzubringen.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatstanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
verhindern, sind weitere Vermeidungsmaf3nahmen fir planungsrelevante Tierarten festgesetzt.
Diese werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erganzend
konkretisiert.

20.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der Belastung des Plangebietes durch den Stral3enverkehrslarm der Frankfurter Stra-
Be und des Fluglarms des Flughafens Frankfurt am Main sind flr das Gebaude im Plangel-
tungsbereich passive LarmschutzmalBnahmen zu ergreifen (siehe Kapitel 15 ,Immissions-
schutz®).

Danach sind die zur Ludwigstral3e hin orientierten Geb&udefassaden dem Larmpegelbereich IlI
und punktuell dem Larmpegelbereich IV zuzuordnen. Fir die zur Luisenstrale hin orientierte
Gebaudefassade wird einheitlich der Larmpegelbereich 1V erreicht.

Die sudliche Gebaudefassade des Hauses Nr. 12 (Geleitsstral3e) ist dem Larmpegelbereich Il
zuzuordnen. Diese Einstufungen beziehen sich auf die Betrachtungshéhe Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss. Ab dem 2. Obergeschoss wird im Bereich der Ludwigstrale einheitlich der
Larmpegelbereich 11l und im Falle der Luisenstral3e ebenfalls der Larmpegelbereich Il erreicht.

In Hohe der Geleitsstral3e gilt auch hier eine Einstufung in den Larmpegelbereich Il [Anmer-
kung: Die in Erdgeschossen/1. Obergeschossen erreichte Einstufung des Larmpegelbereiches
[l ist grenzwertig zur nachst hoheren Einstufung (LPB IV) zu sehen.].

Fur alle weiteren Gebaudefassaden ergeben sich gegeniber dem Stral3enverkehr Einstufungen
in den Larmpegelbereich Il und < Larmpegelbereich Il.

Von dieser Festsetzung kann gemaf 8 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
mafgebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter
Bertcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung
der AulRenbauteile kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann giltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grund-
lage fur den Schallschutznachweis gegen AufR3enlarm vorgibt.

20.11 Spielplatze

Im 6stlichen Hof, nérdlich des Hauses 10 und 6stlich des Hauses 1, sind Spielbereiche vorge-
sehen und deshalb Spielplatze als Symbol festgesetzt. Genaue Standorte und GroRRen der
Spielflachen werden im Freiflachenplan und im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

20.12 Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
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Um die Durchgrinung der nicht bebauten oder als Stellplatzflachen in Anspruch genommenen
Bereiche zu gewabhrleisten, werden Festsetzungen zur Grundstiicksbegriinung und zu Baum-
pflanzungen getroffen. Durch die MaRnahmen zur Begrunung werden positive Wirkungen fir
das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir die Wohnqualitat kinftiger
Bewohner erzielt. Die festgesetzten MaRhahmen sowie die gegebene groRe Auswahl an zu
pflanzenden heimischen Geholzen belassen gentigend Gestaltungsspielraum.

Die nicht tGberbauten und nicht befestigten Grundstiicksfreiflachen (auch durch Tiefgaragen un-
terbaute) sind zu begriinen, gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

In den Innenhdfen sind mindestens 20 Baume 1. und 2. Ordnung entsprechend der Planzeich-
nung (Qualitat: mindestens dreimal verpflanzt, Mindeststammumfang 18 bis 20 cm in einem Me-
ter H6he Uber Terrain gemessen) neu zu pflanzen. Im Ubrigen Geltungsbereich sind weitere 25
Baume entsprechend der Freiflachenplanung (Qualitat: mindestens dreimal verpflanzt, Mindest-
stammumfang 18 bis 20 cm in einem Meter Hohe Uber Terrain gemessen) zu pflanzen. Diese
sind Uberwiegend aus der Vorschlagliste fiur Baume 2. und 3. Ordnung zu wahlen. Von den
zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten kann abgewichen werden.

Die nicht fur Terrassen, technische Aufbauten oder Solaranlagen genutzten Dachflachen sind
zu begrinen. Durch Dachbegrinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das
oOrtliche Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv beein-
flussen. Dartber hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaus-
halt wirkt. AuRerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraumfunktionen fur Tiere und Pflan-
zen.

20.13 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Einige Baume sind aufgrund ihrer 6kologischen Bedeutung und gestalterischer Pragung zum
Erhalt festgesetzt und missen wahrend der Baumalnahmen ausreichend geschitzt werden.
Diese erhaltenswerten Baume befinden sich im Norden des Plangebietes, innerhalb einer vor-
handenen Gartenflache.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Déacher

Durch die Beschrankung auf Flachdacher und flach geneigte Dacher werden Sonnenenergie-
nutzung, Dachbegriinungen und Dachterrassen ermdglicht. Insgesamt erhélt das Gebiet durch
die einheitliche Dachform ein einheitliches Erscheinungsbild. Das als Kulturdenkmal gelistete
Gebéaude Luisenstralle Nr. 42 behalt durch die Festsetzung zum Erhalt der bestehenden Sat-
teldachform seine typische Erscheinung.

Fassadengestaltung

Mit den Festsetzungen zur Fassadenoberflache wird angestrebt, dem neuen Wohnquartier ein
einheitliches Erscheinungsbild zu geben. Fir ein harmonisches Stadtbild wird daher festgesetzt,
dass als Fassadenoberflache ausschlielich helle Materialien zuléssig sind. Glanzende, leuch-
tende und reflektierende Verkleidungen sind ausgeschlossen.

Die Fassaden des denkmalgeschiitzten Gebaudes Luisenstrale 42 sind in ihrem historischen
Bestand zu erhalten. Anderungen haben sich in die historische Fassadengestaltung einzufiigen.
Die Gestaltung der Fassaden ist in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde und
der Stadt Offenbach am Main festzulegen.

Werbeanlagen

Fur die im Plangebiet zuldassigen Einrichtungen und Nutzungen wird zunachst vorgegeben,
dass Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig sind, also an dem Gebaude oder Gebau-
deteil, in dem das zugehérige Gewerbe untergebracht ist. Zusatzlich werden genauere Vorga-
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ben zur Positionierung und GrolRe der Werbeanlagen festgesetzt. Damit wird angestrebt, dass
Werbung im Plangebiet nur sehr dezent und reduziert erfolgt.
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WASSERRECHTLICHE SATZUNG

Gemal 8 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Niederschlagswasser von der
Person, bei der es anfiéllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche
Belange nicht entgegenstehen. Gemal 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder tber eine Kanalisation direkt ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

STADTEBAULICHE BILANZ
Bauflachen — Allgemeines

. 17.326 m2 91%
Wohngebiet
Offentliche Verkehrsflachen 1.508 m?2 8%
Geltungsbereich 18.833 m? 100%

GRUNDFLACHENNACHWEIS FUR DAS BESCHLEUNIGTE VERFAHREN gemaR § 13a BauGB
Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO: 17.326 m2 x 0,5 = 8.663 m2.

Der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgelegte Schwellenwert der maximalen tberbaubaren
Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m2 zur Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens wird fir das Plangebiet nicht tberschritten. Die Durchfiihrung der Planung hat keine
wesentlichen Auswirkungen i. S. UVPG auf Nutzungen, Schutzgiter etc. am Standort oder in
dessen Wirkungsbereich. Das beschleunigte Verfahren kann daher angewandt werden.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan schlief3t die Stadt einen
Durchfuihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager und dessen Rechtsnachfolgern.

Der Vertrag enthalt u.a. folgende den Bebauungsplan erganzende Regelungen:
- Stadtebauliche Planung des Vorhabens,
- Regelungen zum geférderten Wohnungsbau,
- Herstellung von Kinderspielplatzen,

- Sicherstellen eines offentlichen, barrierefreien Durchgangs von der Luisenstral3e zur
Ludwigstralie,

- Herstellung der an das Vorhabengrundstiick angrenzenden Gehwege inkl. Herstellung
neuer Pflanzgruben und Anpflanzungen von StralRenb&umen,

- Herstellung neuer Zufahrten und barrierefreie Anpassungen in den Stral3enrdumen,

- Erstellung eines Energiekonzeptes unter Bericksichtigung von MalRhahmen zur Ein-
sparung von Energie und der Nutzung erneuerbarer Energien,

- Erstellung eines Verkehrskonzeptes,

- Kostentragung und Fristen fir die Baudurchfiihrung,
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Beitrag flr soziale und Grininfrastruktur fir die neuen Bewohner.

26 BODENORDNUNG

Zur Umsetzung der Planung ist keine Bodenordnung notwendig.

27  VERZEICHNIS DER PLANUNGEN UND GUTACHTEN

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Planungen und Gutachten zugrunde:

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Hilmer Sattler Architekten Ahlers Albrecht, Berlin
02.11.2018),

Freiflachenplanung (Planungsgruppe Natur & Umwelt, Frankfurt, Marz 2018),

Verkehrsuntersuchung (R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darmstadt, Dezember
2016),

Umwelttechnische Untersuchungen (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel, Projekt
15421701, 06.08.2015),

Orientierende Gebaudeschadstoffuntersuchungen (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Ober-
ursel, Projekt 15421701, 24.08.2015),

Historische Recherche und Untersuchungskonzept (Dr. Hug Geoconsult GmbH,
Oberursel, Projekt 16471801, 03.04.2017),

Erganzende umwelttechnische Untersuchungen Gutachten (Dr. Hug Geoconsult
GmbH, Oberursel, Projekt 16471801, 12.05.2017),

Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten (Dr. Hug Geoconsult
GmbH, Oberursel, Projekt 16471801, 16.05.2017),

Artenschutzgutachten (BfL Heuer & Doring, Brensbach, September 2016),
Schalltechnische Untersuchung (GSA Ziegelmeyer GmbH, Limburg, 30.12.2016).
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