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TEIL I: BEGRUNDUNG

1 RECHTSGRUNDLAGEN

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |, 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. |, S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
15.09.2017 (BGBI. I, S. 3434)

Hessisches Ausflihrungsgesetz 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. |, S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2017 (BGBI. I, S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG)
i.d. F.vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gedndert am 28.05.2018 (GVBI. | S. 184)

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

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. |, S. 94), zuletzt gedndert 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. I, S. 2550)

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

2 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG, ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Anlass der Planung ist der Abriss des bestehenden Geschéfts- und Parkhauses in der Berliner
StraBe und der Neubau von zwei Wohn- und Geschéftshausern mit 6ffentlichem Parkhaus und
Kindertagesstatte. Die bestehende kerngebietstypische Nutzung soll erhalten bleiben. Ebenso
die Kindertagesstatte und das Parkhaus.

Der Stadt Offenbach am Main wird als Oberzentrum im Rhein-Main-Gebiet eine langfristige Be-
vOlkerungszunahme prognostiziert. Daher soll das Vorhaben dazu beitragen, den zusétzlichen
Bedarf an Wohnraum auf dem freiwerdenden Areal zu integrieren.

GeméanB § 12 (3) BauGB wird ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans. Dieser umfasst die Flurstliicke 887/10, 887/11, 575/1 sowie Teile der
StraBengrundstliicke der ZiegelstraBe, des GroBen Biergrund, der Berliner StraBe und der
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SchloBstraBe als Vorhabengebiet. Zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird es einen Durch-
fihrungsvertrag geben, in dem die Ubernahme der Planungskosten, eine Realisierungsverpflich-
tung und weitere Vereinbarungen bezlglich der ErschlieBung zwischen der Stadt Offenbach und
dem Vorhabentrager geregelt sind.

Durch den Abriss und die Neubebauung des Bereiches wird insbesondere dem Ziel des § 1
Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwick-
lung durchzuflihren sowie dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund
und Boden gemaRB § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. Um das Vorhaben planungsrechtlich
abzusichern, ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaB § 12 BauGB
erforderlich, da die geplante Struktur insbesondere mit ihrem Hochpunkt an der Berliner StraBBe
sich nicht gemé&B § 34 BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt. Die Ziele des Be-
bauungsplanes entsprechen den Zielen und Zwecken des von der Stadtverordnetenversamm-
lung der Stadt Offenbach am Main beschlossenen Masterplans Offenbach 2030. Dieser sieht fr
die Innenstadt u.a. zusétzliche Wohnbauflachen vor.

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

— Abriss und Neubau des Wohn- und Geschéftshauses,

— Steuerung der Bebauungsdichte,

— Steuerung der Bebauungsstruktur,

— Steuerung des Nutzungsmixes (u.a. des Einzelhandels),

— Sicherung der Verbindung zwischen Berliner StraBe und Sandgasse durch Anlage einer
offentlich nutzbaren Platzflache (Aufnahme der historischen StraBenachse),

— ErschlieBung/Andienung des Vorhabens,

— Einrichtung einer mindestens erdgeschossigen Arkade entlang der Berliner StraBe mit
zweigeschossigen Betonungen im Bereich der Eckgebdude, des Hochhauses sowie der
Eingange,

— Einrichtung und Betrieb eines 6ffentlichen Parkhauses,

— Umsetzung von Barrierefreiheit und Behindertengerechtigkeit im gesamten 6éffentlich zu-
ganglichen Bereich des Vorhabens sowie die Einrichtung eines Anteils an barrierefreier
und behindertengerechter Wohnungen,

— Umsetzung des Vergnlgungsstattenkonzepts der Stadt Offenbach (u.a. Ausschluss von
Spielhallen und Wettbiros),

— Festsetzungen fir die stadtebauliche und architektonische Gestaltung des Vorhabens.

Verschiedene Kriterien der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach” (Beschluss 2016-21/DS-
[(A)0217) werden berticksichtigt. An verschiedenen Stellen in dieser Begriindung wird darauf
eingegangen.

3 VERFAHREN

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 650 wurde am 22.06.2017 von
der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Offenbach am Main beschlossen und am
24.07.2017 in der Offenbach-Post ortsliblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt.
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Am 25.10.2017 wurde der Scoping-Termin durchgefiihrt. Zur frilhzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde am 10.08.2018 eine Blrgerversammlung durchgefiihrt, auBer-
dem wurde der Bebauungsplan mit ergdnzenden Unterlagen vom 23.07.2018 bis zum 22.08.2018
offentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6éffentlicher Belange sowie die Nachbar-
gemeinden wurden gem. § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 11.07.2018 unterrichtet.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND LAGE DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main, stdlich
des Mains zwischen SchloBstraBe, ZiegelstraBe, GroBer Biergrund und Berliner StraBe. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von ca. 12.800 m2.

Der Geltungsbereich gemaB § 9 Abs. 7 BauGB umfasst die Flurstiicke der Gemarkung Offenbach
Flur 2 mit den Nrn. 887/10, 887/11, 575/1 sowie Teile der StraBengrundstiicke der ZiegelstraBe,
des GroBen Biergrund, der Berliner StraBe und der SchloBstraBe (Flurst.-Nrn. 887/12, 869/4,

887/22, 884/6) (Siehe Abbildung 1).

Der raumliche Geltungsbereich gemaB § 9 Abs. 7 BauGB des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans wird wie folgt umgrenzt:

— Im Norden: durch die nérdliche Grenze des Flurstlicks 887/12 (ZiegelstraBe)
— Im Osten: durch die éstliche Grenze des Flurstiicks 869/4 (GroBer Biergrund)

— Im Siden: durch eine Parallele im Abstand von 10 m sudlich entlang der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks 887/22 (Berliner StraBe)

— Im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstlicks 884/6 (SchloBstraBe)
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Abbildung 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 650 (ohne Malstab)
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5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

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

Im RegFNP ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache dargestellt. Im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 650 ist das Plangebiet als ,Kerngebiet* festgesetzt. Der Bebauungsplan ist dem-
entsprechend aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des Siedlungsbeschréankungsgebiets des Frankfurter Flug-
hafens. In diesem Gebiet ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen
der Bauleitplanung nicht zulé@ssig. Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes fir stédtebauliche
UmstrukturierungsmaBnahmen bleiben von dieser Regelung unberihrt. Das Vorhaben auf einer
bereits gewerblich genutzten Flache ist eine stadtebauliche UmstrukturierungsmaBnahme.

Weitere Darstellungen sind: Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr im Nordwesten und ,,Vorbehaltsgebiet
fur vorbeugenden Hochwasserschutz®.

Das ,Vorbehaltsgebiet flr vorbeugenden Hochwasserschutz wird unter anderem getroffen fir
Gebiete hinter Schutzeinrichtungen (an Rhein und Main), die Uberflutungsgeféhrdet sind und bei
denen mit Wasserstéanden bis 3 m eine Gefahr flir Leib und Leben beherrschbar ist und hoch-
wasserangepasstes Bauen (Bauvorsorge) mit vertretbarem Aufwand mdglich ist.

In diesen Gebieten sind aufgrund der geringeren Uberflutungshéhe (0 — 3 m) und Uberflutungs-
dauer vertretbare Vorkehrungen zur Schadenspotenzialverminderung mdglich (Bauvorsorge).
Dabei sind alle technischen Méglichkeiten auszuschdpfen, um hochwassersichere Einrichtungen
zu schaffen. Dies gilt insbesondere auch fir genehmigungspflichtige Anlagen nach BImSchG. In
den Vorbehaltsgebieten erforderliche Nutzungen sollen so gestaltet werden, dass sie eventuell
eintretenden Uberflutungen standhalten, Menschen sowie Sachwerten ausreichenden Schutz ge-
wéahren und keine Beeintrachtigung der Umwelt im Schadensfalle verursachen.

In der Beikarte ,Regionaler Einzelhandel“ ist das Plangebiet als zentraler Versorgungsbereich
und Versorgungskern ausgewiesen. (Siehe Abbildung 5)

\
g!- !!

Abbildung 2: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Ausschnitt
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Siedlungsdichtewerte des Regionalen Fldchennutzungsplans 2010 (RegENP 2010)

Der RPS/RegFNP 2010 weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im
Rahmen der Bauleitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dich-
tevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

im l&ndlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S-und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im GroBstadtbereich mindestens 60 WE je ha.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine GréBe von ca. 1,28 ha.
Die Planung sieht unter anderem die Errichtung von ca. 160 Wohneinheiten vor. Bezogen auf die
GrdBe des Baugrundstiicks resultiert daraus ein Siedlungsdichtewert im Sinne der Zielvorgabe
des RPS/RegFNP 2010 von ca. 125 WE je ha. Mit ca. 136.000 Einwohnern ist Offenbach eine
GroBstadt. Durch die vorliegende Bebauung wird der 0.g. Mindestwert deutlich Gberschritten.

Fluglarmgesetz / LArmschutzbereichsverordnung

Durch das Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm (FluL&rmG) in der Fassung vom 31.10.2007
(BGBI. I S. 2550), sollen in der Umgebung von Flugplatzen bauliche Nutzungsbeschréankungen
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 ein-
gerichtet. Die Hessische Landesregierung hat auf Grundlage von § 4 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 2
FluL&rmG fir den erweiterten Verkehrsflughafen Frankfurt Main einen Larmschutzbereich durch
Rechtsverordnung festgesetzt. Am 26.09.2011 hat das Kabinett die Larmschutzbereichsverord-
nung verabschiedet und sie 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 fir den Verkehrsflughafen Frankfurt Main auBerhalb des
Flughafengeléndes 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.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Tag-Schutzzone 2 und auBerhalb der Nachschutzzone. (Siehe
Abbildung 3)

GemaB § 5 FluLarmG dirfen Krankenhauser, Altenheime, Erholungsheime, Schulen, Kindergar-
ten und ahnliche in gleichem MaBe schutzbedurftige Einrichtungen in einem Larmschutzbereich
nicht errichtet werden. Die Obere Baugenehmigungsbehdrde kann Ausnahmen zulassen, wenn
dies zur Versorgung der Bevdlkerung mit éffentlichen Einrichtungen oder sonst im 6ffentlichen
Interesse dringend geboten ist. Die Ausnahmeerteilung ist im Vorfeld beim Regierungsprasidium
einzuholen. Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ein Antrag
auf eine Ausnahmegenehmigung flr die geplante Kindertagesstatte nach § 5 Abs. 1 FluLarmG
gestellt.

GemanB § 6 FluLarmG durfen Wohnungen in der Tag-Schutzzone 2 nur errichtet werden, sofern
sie den nach § 7 FluLarmG festgesetzten Schallschutzanforderungen genigen.
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Legende
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Abbildung 3: Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt/Main gemaR Larmschutzbereichsverordnung 2011

’A- 1 ¥
e B

Ortliche Planung

Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

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

Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeit der Bebauungsplan Nr. 642 ,Innenstadt in der
Aufstellung. (Siehe Abbildung 4) Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes kann der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 642 entsprechend geandert werden.
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Aktive Innenstadt Offenbach

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 650 liegt im Programmgebiet der ,,Aktiven Innen-
stadt Offenbach", das Ubergreifend auf eine Verbesserung der Attraktivitat und die funktionale
Aufwertung der Innenstadt zielt. Das Programm ist Bestandteil des Stadtebauférderprogramms
»+Aktive Kernbereiche" und wird vom Land Hessen bezuschusst. Das Integrierte Handlungskon-
zept der Aktiven Innenstadt Offenbach sieht u.a. als Entwicklungsziel vor, dass die Innenstadt in
ihrer Gesamtheit als Standort fiir Wohnnutzungen gestéarkt werden soll.

Einzelhandel

Der Bebauungsplan verfolgt u.a. das Ziel, die Handels- und Dienstleistungsfunktion in der In-
nenstadt zu starken. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan in zentraler Lage Kerngebiet
fest, um insbesondere die Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel gemai § 11 Abs. 3
Satz 1 BauNVO im Bestand zu sichern bzw. Neuansiedlungen in diesem Bereich zu ermégli-
chen.

In der Beikarte 2 ,Regionaler Einzelhandel" des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 ist der Versorgungskern (vgl. Abbildung 5, rote Umrandung) sowie der
zentrale Versorgungsbereich der Stadt Offenbach am Main (vgl. Abbildung 5, rote Schraffur)
dargestellt.

GemaB Ziel 3.4.3.-4 des allgemeinen Textteils des Regionalplans Stiidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 sind regional bedeutsame groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

In der Begriindung hierzu heiBt es: ,Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein zusammenhan-
gender, stadtebaulich integrierter Siedlungsbereich, in dem neben dem Einzelhandel auch wei-
tere zentral6rtliche Funktionen konzentriert sind. Regional bedeutsame, groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind daher nur in den abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichen zulassig. Der Versorgungskern ist i.d.R. Teil eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Es handelt sich um die Innenstadt, das Stadt-/Ortszentrum oder den Sied-
lungskern mit den HauptgeschaftsstraBen/FuBgéangerzonen. Hier konzentrieren sich die 6ffentli-
chen und privaten Versorgungseinrichtungen raumlich. Zum Schutz dieser integrierten Lagen
ddrfen von Einzelhandelsvorhaben an anderer Stelle keine schadlichen Auswirkungen auf den
Versorgungskern in der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein (ver-
gleiche § 34 Abs. 3i.V.m. Abs. 3a BauGB)."

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Offenbach am
Main.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept mit Verortung des Plangebietes

6 MASTERPLAN DER STADTENTWICKLUNG

Der Masterplan der Stadtentwicklung ist ein informeller Plan, der auf gesamtstadtischer Ebene
strategische Aussagen zu den Themenfeldern Wohnen und Wirtschaft trifft. Darlber hinaus setzt
er sich vertiefend mit Teilbereichen, die eine herausragende Bedeutung fir die stadtische Ent-
wicklung haben, auseinander. Der in einem breiten Partizipationsprozess erarbeitete Masterplan
dient als Richtschnur und Orientierungsrahmen fiir die Stadtentwicklung bis 2030.

In der Stadtverordnetenversammlung vom 25. Februar 2016 wurden die zur Erreichung der Ziele
des Masterplans identifizierten SchlisselmaBnahmen als Handlungskonzept beschlossen. Die
Neubebauung des Toys“R“us-Areals ist eine beschlossene SchlisselmaBnahme des Master-
plans. Das geplante Vorhaben weicht im Bereich der SchloBstraBe von den strukturellen Darstel-
lungen des Masterplans ab, der hier einen Platzbereich mit Griinflache und einen kleineren Bau-
kdrper im westlichen Bereich des Grundstucks vorsieht.

Im Masterplan Offenbach 2030 wird fur die Stadt Offenbach ein jahrlicher Bedarf an durchschnitt-
lich 652 neuen Wohnungen bis 2020 prognostiziert. Der Masterplan nimmt eine Profilierung der
Wohnbaufldchen je nach Lage im Stadtraum vor. Die inneren Stadtquartiere, in denen das Plan-
gebiet liegt, sollen sich durch Urbanitat, hohe Dichte und einem Nutzungsmix im Sinne der kom-
pakten Stadt der kurzen Wege auszeichnen. Der Masterplan sieht u.a. im Plangebiet eine Erhé-
hung des Wohnanteils, der Kaufkraft und Steigerung der Aufenthaltsqualitat vor, um das Gesamt-
bild und das Image der Stadt zu verbessern.

Der Masterplan fordert zwar eine Konzentration des Einzelhandels im Karree Offenbach im City-
Kern, er umfasst den Bereich ,Einkaufen + (Er)leben® jedoch etwas grdBer entsprechend Abb. 6.
Gleichzeitig wird als Leitziel im Masterplan die ,Umnutzungsoption z.B. fir das ToysRus-Areal
als Chance" formuliert.
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Aus diesen Grinden hat sich die Stadtverordnetenversammlung mit dem Aufstellungsbeschluss
bewusst fir die geplanten Nutzungen an diesem Standort, speziell auch fiir den Einzelhandel
entschieden. So ist ein Ziel des Beschlusses die ,Steuerung des Nutzungsmixes (u.a. des Ein-
zelhandels)“ Siehe Kapitel 2.
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Abbildung 6: Masterplan Offenbach 2030 (Auszug)
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7 STADTRAUMLICHE SITUATION

Das Plangebiet liegt in der Offenbacher Innenstadt stidlich des Mains, nérdlich entlang der Berli-
ner StraBe zwischen SchloBstraBe und GroBer Biergrund.

Bestehende Nutzungen

Im Planbereich befindet sich ein Geschaftshaus, bestehend aus Gewerbefldchen, einem ehema-
ligen Spielwarengeschéft im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sowie Dienstleistern und einem
dariiber liegenden 6-geschossigen 6ffentlichen Parkhaus mit ca. 750 Stellplatzen. Im 7. Oberge-
schoss befindet sich eine Kindertagesstatte mit AuBenbereichen auf dem Dach des Parkhauses.
Im Untergeschoss sind zahlreiche Technikflachen sowie Lagerrdume der Gewerbeeinheiten un-
tergebracht.

Westlich des Geschaftshauses befindet sich der S-Bahn Zugang Marktplatz.

Auf dem vorgelagerten Platz im Westen befinden sich auBerdem eine E-Mobilitats-Station, Fahr-
radboxen fur Pedelecs und ein zur ZiegelstraBe zurlickversetzter Trafo der Energieversorgung
Offenbach (EVO).

Bestehende Baulasten

Das Grundstick ist mit einer Baulast bzgl. 191 éffentlicher Stellplatze zugunsten des City-Towers
belastet. Die Baulast kann umgewandelt werden. Stattdessen ist das Grundstiick mit einer Bau-
last zugunsten der Stadt fiir die Bereitstellung von 191 ausschlieBlich éffentlichen Stellplatzen zu
belasten.

Frei- und Grinflachen

Im westlichen Bereich des Gebietes ist eine kleine aufgeschittete, mit Baumen und Strauchern
bewachsene, Grinflache vorhanden (Feldherrnhlgel). Auf dem Hulgel steht ein Schriftzug ,,Of-
fenbach” weiB lackierten Aluminiumbuchstaben in Betonfundamenten.

Abbildung 7: Luftbild des Plangebietes (Quelle Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement)

B650_Anlage 4_Begriindung_Entwurf_14.11.2018.docx Seite 13 von 76



Begriindung - Vorhabenbezog_jener Bebauungsplan Nr. 650

Gebietspragung

Das Plangebiet mit seiner Umgebung hat die Funktion des Ubergangs vom Citykern zum Mathil-
denviertel und ist durch eine innerstadtische Mischnutzung gepréagt. Dabei ist eine kleinteilige,
meist geschlossene Blockrandbebauung vorherrschend. In den Blockinnenbereichen finden sich
untergeordnete Nebengebaude, nachverdichtende Neubauten und Kfz-Stellplatzflachen. In eini-
gen Bereichen ergeben sich Flachen fir eine Hofbegriinung. Das StraBenraster wird stidwestlich
des Plangebiets durch den trapezférmigen Marktplatz unterbrochen.

Kerngebiet

Das Plangebiet ist Teil des faktischen Kerngebietes geméaB § 7 BauNVO nach § 34 BauGB, das
fast das gesamte Stadtzentrum zwischen Berliner StraBBe, Marktplatz, GeleitsstraBe und Kaiser-
straBe einnimmt. Das Kerngebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben so-
wie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. Es ist hauptsachlich durch
groBflachige Einzelhandelsnutzungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Geschéfts-, Blro-
und Verwaltungsgebauden gepragt. Auch das Rathaus der Stadt Offenbach steht in diesem Be-
reich. In den Obergeschossen lassen sich schon im Bestand nicht nur vereinzelt Wohnungen
finden.

Vergnligungsstatten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 650 dient auch der Umsetzung des Vergnigungs-
stattenkonzepts, das die Feinsteuerung von Vergnigungsstatten im Stadtgebiet von Offenbach
vorsieht. Das Vergniigungsstattenkonzept wurde von der Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Offenbach am Main am 15.05.2014 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemas § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit der Zielsetzung beschlossen, dass die Ergebnisse als Grundlage far
weitere bauleitplanerische Entwicklungen im Stadtgebiet dienen. Das Konzept sieht im Speziel-
len far den Innenstadtbereich vor, dass die Neben- und Randlagen von Vergnligungsstatten
freizuhalten sind, wohingegen sie in der Hauptlage im Untergeschoss, in den Obergeschossen
sowie im rickwartigen Bereich ermdglicht werden sollen (vgl. Abbildung 10).

O o=

J Hauptlage
Neben- und Randlagen
Vergnigungsstatte
» Spielhalle
Wettbiro
© Unterart Freizeit
Diskothek
@ Erotik
Weitere Nutzungen
® Bordell
® Sex-Shop

«= =, Abgrenzung
= == der Innenstadt*

Abbildung 8: Haupt-, Neben- und Randlagen gemél Vergniigungsstéttenkonzept

B650_Anlage 4 _Begriindung_Entwurf_14.11.2018.docx Seite 14 von 76



Begriindung - Vorhabenbezogener Bebauung_jsplan Nr. 650

8 STADTEBAULICHES KONZEPT / VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Im Zuge der Neuentwicklung auf dem Grundstiick soll das Bestandsgeb&ude vollstandig abge-
rissen werden. Das neue Untergeschoss orientiert sich an der Bestandssituation um Konflikte in
Hinsicht von Leitungsfihrungen etc. im 6ffentlichen StraBenraum zu vermeiden.

Die Planung sieht zwei Baukérper vor, die sich in den Baufeldern 1 und 2 befinden. Baufeld 3
stellt einen Freiflache zwischen den Geb&uden dar (siehe Abbildung 9).

Entsprechend des stadtebaulichen Konzepts wird die Bebauung im Westen bis zur SchloBstrale
vorgezogen und der heute im Westen gelegene 6ffentliche Platz, als der Offentlichkeit weiterhin
zuganglicher Platzbereich, ins Zentrum des neuen Quartiers gelegt. Die historische Anbindung
der Sandgasse wird wieder aufgenommen und in dessen Verlangerung eine neue Verbindung
zum Marktplatz Uber den zentralen Platz hergestellt. Einen stadtebaulichen Akzent bildet ein an
diesem Platz angeordneter Hochpunkt mit 14 Geschossen.

Die neue Bebauung zwischen der Berliner StraBe im Stiden und der ZiegelstraBe im Norden stellt
einen Ubergang der unterschiedlichen Hohenentwicklung in der Umgebung dar und vermittelt mit
6-7 Geschossen zur Berliner StraBBe und 4 Geschossen plus Staffelgeschoss zur ZiegelstraBe.

'inan e e GTALT

i3 cxns

T t Baufeld 1]

Baufeld 2 i

Al

o o

BERLINER STRASSE 43-47 / OFFENBACH

Abbildung 9: Baufelder (Quelle: Machbarkeitsstudie Méckler Architekten )

Die beiden durch den zentralen Platz geteilten Bauvolumen werden Uber die gesamte Lange an
der Berliner StraBe mit ein- bis zweigeschossigen Arkaden versehen. Durch die Ausbildung der
Arkaden zur Berliner StraB3e wird ermdglicht, dass unter den beengten Rahmenbedingungen des
offentlichen Raumes der erforderliche &ffentliche Gehweg (mit einer 6ffentlichen Verkehrsflache
auf Privatgrund) realisiert werden kann. Dadurch entsteht ein Ubergang vom o&ffentlichen Raum
zum halbdéffentlichen Raum, der zur Adressbildung der Wohn- und Gewerbeeinheiten dient.

Der &ffentliche Raum erfahrt eine Aufwertung zur heutigen Situation und eine mégliche Erweite-
rung des zentralen OPNV-Umsteigepunktes durch weitere Bushaltepositionen entlang der Berli-
ner StraBe kann ebenfalls aufgenommen werden. Der Trafo, der heute auf dem 6ffentlichen Platz
an der ZiegelstraBe steht, wird ins Untergeschoss integriert. Im westlichen Baublock wird der
bestehende Zugang zur S-Bahn Haltestelle Marktplatz ins Erdgeschoss integriert und auf die
Berliner StraBe geflihrt. Zudem ist beabsichtigt einen Fahrradladen im Erdgeschoss und ein Fahr-
radparkhaus im 1. Untergeschoss anzubieten.
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Als Dachform der Neubebauung sind Flachdacher geplant, auf denen entsprechend der ,Stadte-
baulichen Leitlinien in Offenbach” eine Dachbegriinung anzulegen ist.

Das bestehende Kunstwerk ,Schriftzug OFFENBACH® soll an geeigneter Stelle im Stadtgebiet
auf Kosten des Vorhabentragers neu installiert werden.

Die neu entstehenden Gebaude bieten vielfaltige unterschiedliche Nutzungen an. In den Sockel-
geschossen (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) befinden sich die Gewerbeeinheiten mit groB-
zligigen Ladenfassaden zur Berliner StraBe. Zur ZiegelstraBe im Norden und zum GrofBen Bier-
grund im Osten sind Blroeinheiten, sowohl im Hochparterre als auch in den Obergeschossen
vorgesehen. Die heutige Kita findet einen neuen Platz in den Obergeschossen zur ZiegelstraB3e
und zum GroBen Biergrund im Baufeld 2. Es werden mindestens 3 Gruppen in Abstimmung mit
dem Betreiber Internationaler Bund (IB) ermdglicht. Das 6ffentliche Parkhaus befindet sich ober-
irdisch in 4 Geschossen im Baufeld 2 und ist allseitig mit Wohn- und Blroeinheiten umbaut. Durch
dieses Konzept entsteht keine Riickseite und die stadtischen Fassaden werden durch die Fens-
ter6ffnungen und Eingange der Wohnnutzungen lebendig.

Insgesamt werden 162 Wohnungen geschaffen. Entsprechend dem Aufstellungsbeschluss und
der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach” wird im Sinne der Inklusion ein Anteil an barriere-
freien Wohnungen geplant. Von den insgesamt 162 Wohneinheiten werden 35% barrierefrei nach
DIN 18040-2 und 5% rollstuhlgerecht DIN 18040-2 -R geplant.

Die barrierefreien Wohnungen werden in den Geb&uden verteilt angeordnet. Die gesetzliche Vor-
gaben im Hinblick auf barrierefreie Wohnungen (§ 54 HBO ,Barrierefreies Bauen") werden ein-
gehalten.

Entsprechend der ,Wohnungspolitische Leitlinien 2011“ und der ,Ersten Fortschreibung der Be-
darfsplanung fir altere Menschen in Offenbach am Main", 2017 ist die Sicherung der Wohnraum-
versorgung einkommensschwacher und alterer Haushalte eine zentrale Aufgabe der kommuna-
len Wohnungspolitik. Um jedoch flexibel auf die Nachfrage des Wohnungsmarktes reagieren zu
kénnen und keine starren Vorgaben zu treffen, wird auf eine entsprechende Festlegung im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan verzichtet. Es ist Zielsetzung des Bebauungsplans, im Plange-
biet ein Angebot flr unterschiedliche Nachfragen anbieten zu kénnen.

GemaB den im Aufstellungsbeschluss formulierten Zielen, sind bei diesem Vorhaben die entspre-
chend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® festgelegten geférderten Wohnungen explizit
nicht vorgesehen.

Adressbildung

Zur Schaffung stadtischer Qualitaten, werden an jeder umgebenden StraBe Zugange in die Ge-
baude geschaffen. Zur Berliner StraBe entstehen qualitatsvolle Ladenfassaden fir flexibel teil-
bare Gewerbeeinheiten und Zugange zu den Wohneinheiten in den Obergeschossen. Im westli-
chen Baufeld werden zudem die Zugénge S-Bahn und Fahrradparkhaus (in Verbindung mit ei-
nem Fahrradladen) integriert. Zur ZiegelstraBe werden die Zugange zu Biros gelegt.

Am zentralen Platz in Verlangerung der Sandgasse orientieren sich Eingange der Gewerbeein-
heiten sowie die Eingangslobby des Wohnturms. Es wird beabsichtigt das Angebot um gastrono-
mische Nutzung zur Belebung des 6ffentlichen Platzes zu erweitern.
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VORHABENPLAN
BERLINER STRASSE 4347 / OFFENBACH LAGEPLAN

Abbildung 10: Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (Méackler Architekten)

9 ERSCHLIESSUNG

Motorisierter Individualverkehr

Das Gebiet wird Uber die bestehenden StraBen Berliner StraBe, GroBer Biergrund, ZiegelstraBe
und SchloBstraBe erschlossen.

Die Tiefgarage im Untergeschoss und das 6ffentliche Parkhaus in den Obergeschossen des Bau-
feldes 2 bekommen Zufahrten und Ausfahrten Uber die ZiegelstraBe. Durch die Anordnung der
Zu- und Abfahrten ist eine Flexibilitdt auch bei einer moglichen Fahrtrichtungsénderung in der
ZiegelstraBe gegeben.

Anlieferung

Fir die Andienung der Gewerbeeinheiten sind eingeschrankt nutzbare Anlieferungszonen in die
Gebdaude integriert.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr kann, wie im Bestand vorhanden, in Tiefgaragen und Parkhausern unter-
gebracht werden. Im Vergleich zum Bestand entstehen weniger Stellplatze im Gebiet. Hierzu tragt
auch die aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach bei, wonach in den Einzugsbereichen
der S-Bahn-Haltestellen (in den sog. Sonderzonen) weniger Stellplatze nachgewiesen werden
muUssen, als in anderen Bereichen des Stadtgebiets.

Das bisher flrr den zentralen Innenstadtbereich im Bestand vorhandene Angebot an éffentlichen
Stellplatzen von 750 Stellplatzen wird reduziert.

Es werden bei dem Bauvorhaben insgesamt 381 Kfz-Stellplatze hergestellt. Entsprechend einer
Baulast bzgl. éffentlicher Stellplatze zugunsten des City-Towers, werden im Parkhaus auch bei
einer Umwandlung der Baulast zuklnftig mindestens 191 6ffentlich nutzbare Einstellplatze ent-
stehen.

Durch einen Stellplatznachweis werden fir die geplanten 162 Wohnungen 81 Stellplatze, fir
Biro- und Verwaltungsraume 25 Stellplatze, fir Gaststatten 5 Stellplatze, fir die Kindertages-
statte 3 Stellplatze und fiir den Einzelhandel 75 Stellplatze nachgewiesen. Fiir den Einzelhandel
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kann der Stellplatzschlissel der Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach am Main aufgrund von
Verbund- und Konkurrenzeffekten reduziert werden. Siehe hierzu auch Kapitel 23.4.

GemaB der Stellplatzsatzung mussen bei Vorhaben ab einem regularen Stellplatzbedarf von 20
Einstellplatzen mindestens 25% der Einstellplatze mit einer Stromzuleitung fir die Ladung von
Elektro-Fahrzeugen versehen werden.

GeméaB Stellplatzsatzung werden nachgewiesen durch einen Stellplatznachweis fir die geplan-
ten Nutzungen 179 Fahrradstellplatze im Bauteil 1 und 304 Fahrradstellplatze im Bauteil 2 her-
gestellt.

Elektromobilitits-Station

Durch Planung missen die vorhandenen PKW-Stellplétze fir Elektromobilitédt und die Pedelec-
boxen verlagert werden.

Von der NiO (Nahverkehr in Offenbach GmbH) wurden alternativ verfligbare Flachen rund um
den Marktplatz daraufhin geprtift, ob dort die Elektromobilitats-Station aufgebaut werden kénnte.

Regelungen zur Kostentragung werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Die Herstel-
lung des neuen Standortes obliegt nicht dem Vorhabentrager.

Rad- und FuBverkehr

Der Anschluss des Fahrradverkehrs an das Plangebiet wird Gber die umliegenden ErschlieBungs-
straBen ermdglicht. Entlang der Berliner StraBe fuihrt zudem ein Fahrradweg. Eine Wegeverbin-
dung zwischen Berliner StraBe und Sandgasse ist durch die Freiflache zwischen den geplanten
Gebauden, dem Quartiersplatz, vorgesehen. Damit wird die historische Achse und Wegeverbin-
dung aus dem Stadtgrundriss des 19. Jahrhunderts nachempfunden, um verlorene Wegebezie-
hungen wiederzugewinnen und ehemalige, kleinteilige Bereiche der Innenstadt besser zugang-
lich zu machen.

Die sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt ergebende Fahrradabstellanlagen werden auf dem
Grundstick nachgewiesen.

Im Untergeschoss des Wohn- und Geschéftshauses ist ein Fahrrad-Parkhaus mit ca. 150 Ab-
stellplatzen geplant.

OPNV

Das Plangebiet ist sehr gut an den lokalen und regionalen 6ffentlichen Personennahverkehr an-
gebunden. Die nachste Bushaltestelle ,Marktplatz* befindet sich unmittelbar stdlich des Plange-
biets in der Berliner StraBe. Es verkehren die Stadtbuslinien 101, 103, 104, 105, 106, 108 und
120 sowie die Linien OF-30, 41, 551, X83, n62, n63, n65 und n66.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der S-Bahn-Station Marktplatz. Der Offenbacher Hauptbahn-
hof liegt in etwa 600 m stdlicher Entfernung.

Bedingungen, Auflagen und Hinweise der Deutschen Bahn AG aufgrund der S-Bahn-Station
Marktplatz
Aufgrund der umfangreichen/komplexen Planungen innerhalb des Geltungsbereiches, die auch

Bahnanlagen betreffen, sind sowohl eigentumsrechtliche, wie auch baurechtliche Sachverhalte
mit der Deutsche Bahn AG abzustimmen und vertraglich zu regeln.

Rechte der Deutsche Bahn AG an fremden Grundstiicken

Auf den Flurstiicken 887/9 (Berliner StraBe) und 887/10 lastet eine beschrankt persénliche
Dienstbarkeit ,Tunnel- und S-Bahnrecht" zugunsten der DB Netz AG. Verédnderungen und MaB-
nahmen an dinglich gesicherten Betriebsanlagen der Deutsche Bahn AG dulrfen nicht ohne Ge-
nehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten der Deutsche Bahn AG erfolgen.
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Abstimmung bei BaumaBnahmen

Alle BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke/Im Einflussbereich von Bahnanlagen missen mit
der DB Station & Service AG und der DB Netz AG abgestimmt werden. Es wird darauf hingewie-
sen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es neben den Vorschrif-
ten des allgemeinen (Landes-)Baurechts auch sonstige 6ffentliche Vorschriften (z.B. solche des
Eisenbahnrechts) einhélt und die 6ffentliche Sicherheit - eben auch die des Eisenbahnverkehrs -
nicht gefahrdet wird.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung fur den Geltungsbereich sind der DB Station & Ser-
vice AG und der DB Netz AG auf jeden Fall zur Stellungnahme vorzulegen. Eine endglltige Zu-
stimmung zum Vorhaben kann erst nach Vorlage von detaillierten Planen, die auch die der Art
der Grindung, den Abstand zur Tunnelrbhre etc. darstellen sowie eines Bodengutachtens gege-
ben werden. Die DB behalt sich weitere Bedingungen und Auflagen vor.

Bahnanlagen

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Bauvorhabens zum S-Bahntunnel mit der Station ,Offen-
bach Marktplatz" sind Sicherheitsabstande zu Bauwerken (Abdichtung, Spritzbetonschicht,
Grundwasserdiker o. &. gelten als Teil des Bauwerkes) von mindestens 1,50 m in jede Richtung
einzuhalten.

Es durfen weder seitliche Verschiebungen, Verdrehungen noch Beschéadigungen an Abdichtun-
gen und Fugenkonstruktionen des S-Bahnbauwerkes eintreten. Mdgliche Setzungen bzw. He-
bungen des S-Bahnbauwerkes durch die BaumaBnahme sind auszuschlieBen. Die Standsicher-
heit und Funktionstlchtigkeit der Bahnanlagen sind stets zu gewahrleisten.

Beweissicherungsverfahren

Durch die Ausflihrung der vorgenannten BaumaBnahmen werden vorhandene Anlagen der DB
Netz AG und der DB Station & Service AG tangiert. Zur Sicherung der Bahnanlagen muss ein
Beweissicherungsverfahren durchgefihrt werden. Diese Unterlagen werden Bestandteil des
Baudurchfihrungsvertrages. Alle hieraus entstehenden Kosten gehen zu Lasten des Antragstel-
lers bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Zugang zur S-Bahn Station Marktplatz

Im westlichen Baufeld soll der bestehende Zugang zur S-Bahn Station ins Erdgeschoss integriert
und auf die Berliner StraBe gefuhrt werden. Fir die Verbindung des Neubaus mit der S-Bahn-
Station sind weitere Prifungen und Festlegungen im Rahmen spéterer Planungsphasen erfor-
derlich. Die Abstimmung der Planung fir den Bereich ,Anschluss an die Station - Treppenhaus
von der Station bis ins Freie” ist in allen Planungsphasen mit dem Bahnhofsmanagement vorzu-
nehmen.

Der Anschluss des Bauvorhabens an die S-Bahn-Station muss beweglich sein um Setzungen
aufzunehmen sowie dauerhaft wasserdicht sein. Es sind dartber hinaus Vorkehrungen zu treffen
damit kein Oberflachenwasser Uber die in das neue Gebaude integrierte Treppe in die Station
gelangt.

Die Anlagen der DB Station & Service AG wie Bahnsteige, Parkplatze, Fahrradstander, Fahrkar-
tenautomaten, Beschallungs- und Beleuchtungsanlagen, Zugzielanzeiger, Zugéange und Zufahr-
ten, behindertengerechte Zugange und Zufahrten sowie weitere Einrichtungen fir Kunden der
Deutschen Bahn durfen durch die kinftige Flachennutzung nicht beeintrachtigt werden.

Die Zugange zu den Bahnsteigen und Serviceeinrichtungen fiir Reisende dirfen durch die ge-
plante MaBnahme nicht behindert werden und missen jederzeit gefahrlos gewahrleistet sein. Das
Betriebs- und Brandschutzkonzept der Verkehrsstation darf durch die geplante MaBnahme nicht
beeintrachtigt werden. Die Zuganglichkeit wahrend der Bauarbeiten und die AbschlieBbarkeit
nach Fertigstellung sind sicher zu stellen. Auch wahrend der Bauarbeiten ist die Entfluchtung zu
gewahrleisten, ggf. sind mit dem Brandschutzkonzeptersteller KompensationsmaBnahmen fest-
zulegen.
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Haftungspflicht des Vorhabentragers

Fir Schaden, die der Deutsche Bahn AG aus der BaumaBnahme entstehen, haftet der Vorha-
bentrager / Bauherr verschuldensunabhangig fir alle Schaden am Tunnelbauwerk / S-Bahn-Sta-
tion sowie aller betrieblichen Ausfélle und damit verbundene Aufwendung jedweder Art. Das gilt
auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf DB-Gelénde ergeben. Entsprechende
AnderungsmaBnahmen sind dann auf Kosten des Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfol-
ger zu veranlassen.

VERKEHRLICHER NACHWEIS

Zum Nachweis der Funktionsfahigkeit umliegender Verkehrsanlagen liegt eine Verkehrsplaneri-
sche Bewertung vor (Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, November 2018). Ziel der Untersu-
chung ist der Nachweis der gesicherten ErschlieBung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
durch Abschatzung der zu erwartenden Verkehrsmengen und Bewertung von deren Auswirkun-
gen auf die relevanten Knotenpunkte. MaBgeblicher Aspekt dabei ist es, die prognostizierten Ver-
kehrsmengen in Bezug zum heutigen Bestand zu setzen.

Zusammenfassung der wesentlichen Rahmenbedingungen des Verkehrsqutachtens

Um die verkehrliche Situation beurteilen zu kénnen, wurden aktuelle Verkehrsdaten verwendet.
Diese liegen durch Grundlagen der Stadtverwaltung Offenbach (Knotenpunkte K 1 und K 2) und
vom MaBnahmentréger veranlasste Verkehrszahlungen (ein- und ausfahrender Verkehr Park-
haus ZiegelstraBe) vor.

Die verkehrliche Leistungsfahigkeit der genannten Knotenpunkte liegt nach Auskunft der Stadt-
verwaltung im Bestand im Grenzbereich, zeitweilig dartber; sie ist nicht zu jeder Zeit fir alle
Stréme gegeben. Ursache hierfiir ist die Koordinierung der stadtischen Knotenpunkte und die
dadurch nicht optimal ,einstellbare” Situation am Einzelknoten — dies ist flir zentrale innerstadti-
sche Knotenpunkte h&aufig unvermeidbar, insbesondere im Rhein-Main-Gebiet. Gleichwohl be-
steht aus der Bestandssituation heraus Handlungsbedarf. Jedoch wirde eine Ertlichtigung Mehr-
verkehr hervorrufen, der aufgrund fehlender Leistungsféahigkeit derzeit andere Routen wahlt; in
ausgelasteten stadtischen Netzen stellt sich stets ein Gleichgewicht ein.

Zur Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das umgebende StraBen-
netz (Berliner StraBe, GroBer Biergrund, ZiegelstraBe) sowie auf die entsprechenden Knoten-
punkte wird der zukiinftige Kfz-Neuverkehr (Zu- und Abfluss) fur die Vor- und fir die Nachmit-
tagsspitze in Starke und Richtung abgeschatzt. Zusatzlich ist in diesem Zusammenhang die all-
gemeine, von der geplanten MaBnahme unabhéngige Situation zu prognostizieren. Der vorlie-
genden Untersuchung wird der Prognosehorizont 2030 zugrunde gelegt.

Die Abschéatzung der zu erwartenden Verkehre erfolgt auf Grundlage des Planungskonzepts von
Méackler Architekten und der hierzu relevanten Fachliteratur. Damit ist eine Abschatzung der zu
erwartenden Verkehrssituation mdéglich. In Abhangigkeit von der Branche der Nutzung werden
ebenda Kennwerte vorgegeben, mit denen sich Uber die Bruttogeschoss- und/oder Verkaufsfla-
che die Anzahl der Bewohner, der Kunden und/ oder der Beschéftigen abschatzen und daraus
der entsprechend induzierte Verkehr ermitteln I1&sst. Die Wirkungen des 6ffentlichen Parkhauses
werden in einem separaten Schritt bewertet.

Fir die Anbindung der geplanten Nutzungen wird geman Bebauungskonzept davon ausgegan-
gen, dass es eine im westlichen Bereich liegende Zufahrt fir die Tiefgarage geben wird, die den
Wohnnutzungen vorbehalten ist; im dstlichen Bereich wird es eine Zufahrt fir die Gbrigen Nut-
zungen geben. Die Ausfahrt wird ebenfalls im 6stlichen Bereich des Parkhauses liegen, jedoch
wird diese innerhalb des Geb&udes baulich getrennt fir Wohn- und sonstige Nutzungen.

Im Bestand wird die ZiegelstraBe im westlichen Abschnitt im Einrichtungsverkehr (Fahrtrichtung
Ost) betrieben. Fir die Anbindung der Planfall-Situation werden drei Varianten ,angedacht®: in

B650_Anlage 4 _Begriindung_Entwurf_14.11.2018.docx Seite 20 von 76



Begriindung - Vorhabenbezog_]ener Bebauung_jsplan Nr. 650

Variante 1 wird die Verkehrsfihrung des Bestandes beibehalten, in Variante 2 wird die Fahrtrich-
tung umgekehrt, wahrend in Variante 3 Zweirichtungsverkehr in der gesamten ZiegelstraBe un-
terstellt wird.

Aus diesen drei grundsatzlichen Varianten wird im Folgenden Variante 1, die der Bestandssitu-
ation entspricht, weiter verfolgt. Ergédnzend war in VorUberlegungen festgestellt worden, dass Va-
riante 3 durchaus positive Effekte aufweisen wirde, jedoch mit dem Verlust aller Langsstellplatze
im westlichen Abschnitt der ZiegelstraBe einhergeht; des Weiteren entsteht ein kaum lésbares
Problem mit der vorhandenen Hotelvorfahrt; und schlieBlich Iasst sich keine Stauraum vorhalten
fir Fahrzeuge, die aus der ZiegelstraBe von Osten nach Stiden in die SchlossstraBe einbiegen
wollen. Da das letztgenannte Problem ebenfalls entsteht, wenn die EinbahnstraBen-Richtung um-
gekehrt werden wiirde (Variante 2), ergibt sich so die Bestandsvariante als planerische Empfeh-
lung. Die Andienung durch Schwerverkehr (Ver- und Entsorgung, Warenanlieferung,...) erfolgt
von/nach Osten Uber die ZiegelstraBe von/zu GroBer Biergrund.

Verkehrsplanerische Einschitzung

Das Vorhaben wird Neu-Verkehrsmengen von rund 2.350 Kfz/24h hervorrufen. Dabei ist berlck-
sichtigt, dass aufgrund der integrierten Lage im Stadtzentrum einerseits relativ hohe Anteile an
nicht-motorisierten Fahrten sowohl bei Kunden als auch bei Beschaftigten erwartet werden dirfen
und dass andererseits Effekte greifen werden, die die rechnerisch mdgliche Fahrtenanzahl redu-
zieren (Mithahme-, Verbund- und Konkurrenzeffekt). Dem durch das Objekt induzierten Neuver-
kehr steht ein Wegfall von Fahrten entgegen, die im Bestand auf die Flache gerichtet sind.

Es ist festzustellen, dass der fiir das Vorhaben ermittelte Neuverkehr an den Knotenpunkten K 1
und K 2 (Berliner StraBe mit SchlossstraBe bzw. GroBer Biergrund) verkehrliche Mehrbelastun-
gen von drei bis zehn Prozent hervorrufen wird; der héhere Zuwachs entfallt mit insgesamt 251
Kfz/h (Ziel- und Quellverkehr) auf die nachmittagliche Spitzenstunde und verteilt sich auf die bei-
den genannten Knotenpunkte. Die so ermittelte Mehrbelastung liegt im Grenzbereich der Még-
lichkeiten und Genauigkeiten von Prognosen, also auch von Verkehrsprognosen; Schwankungen
(tageszeitlich, wochentlich und/oder jahreszeitlich bedingt), die bereits bei Verkehrszahlungen an
zwei verschiedenen Stichtagen eintreten kdnnen, werden Ublicherweise bis zehn Prozent akzep-
tiert — mithin mehr, als hier ermittelt worden ist (s.0.). Des Weiteren ist darauf zu verweisen, dass
der allgemeine, vom MaBnahmentrager nicht beeinflussbare Verkehrs-zuwachs etwa die Gro-
Benordnung des hier hergeleiteten spezifischen Zuwachses erreicht.

Bewertung der Leistungsfahigkeit

Far die beiden signalgesteuerten Knotenpunkte der Berliner StraBe mit der SchlossstraBe (K 1)
bzw. mit der StraBe GroBer Biergrund (K 2) zeigt der Alltag, dass die Leistungsfahigkeit mit den
Bestandszahlen (Verkehrsbelastungen ca. 1.100 bis 1.800 Kfz/h) abgewickelt werden kann —
auch wenn die Knotenpunkte rechnerisch teilweise Uberlastet sind; diese Situation stellt einen in
Ballungsraumen Ublichen Zustand dar. Insbesondere der Knoten K 1 (Prognosebelastung ca.
1.540 Kfz/h vormittags bzw. 1.870 Kfz/h nachmittags) stellt einen Leistungsfahigkeitsengpass dar
— dieser ist durch die haufigen Bus-Anforderungen sowie durch den relativ starken FuBganger-
verkehr zu begriinden. Der Zuwachs ist nicht ursachlich fir die geringe Verkehrsqualitat. Wirde
der héher belastete Knoten K 1 als Einzelknoten bewertet, nicht eingebunden in die stadtische
Koordinierung, so kdnnte eine Verkehrsqualitatsstufe B erzielt werden; gleiches gilt fir den Plan-
fall.

Die Stadtverwaltung Offenbach betreibt derzeit Planungen zur Verbesserung der verkehrlichen
Gesamtsituation. Diese MaBnahmen werden durch verkehrsplanerische Untersuchungen beglei-
tet. Zur Einschatzung der verkehrlichen Wirkungen der ermittelten Mehrbelastungen durch das
Vorhaben wurden diese in dieses gesamtstadtische Projekt eingespeist. Die entsprechenden
HBS-Nachweise wurden fir den Knotenpunkt Berliner StraBe/Marktplatz/SchlossstraBe geflihrt,
indem die Bestandssituation den Mehrbelastungen durch die MaBnahme gegentbergestellt wor-
den ist. Erganzend wurden die Signalprogramme durch unterschiedliche Umlaufzeiten modifiziert
(80 bzw. 90 s). In der morgendlichen und der abendlichen Spitzenstunde erreicht oder tiberschrei-
tet der Knotenpunkt im Bestand jeweils seine Kapazitatsgrenze (Morgenspitze Qualitatsstufe F,
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Abendspitze Qualitatsstufe E). Durch eine Verlangerung der Umlaufzeit auf 90 Sekunden (die
Modifizierungen sind noch in Bearbeitung) ergibt sich in der Morgenspitze die Qualitétsstufe E, in
der Abendspitze die Qualitatsstufe D.

Bei unveranderter Umlaufzeit (80 s) wird mit den durch den Bebauungsplan hervorgerufenen
Mehrbelastungen (Planfall) das gleiche Ergebnis erzielt, wie im Bestand (Morgenspitze Qualitats-
stufe F, Abendspitze Qualitatsstufe E); bei erhéhter Umlaufzeit (90 s) fuhrt der Planfall zur Qua-
litatsstufe E sowohl in der Morgen- als auch in der Abendspitze. Durch die derzeit in Planung
befindliche vollverkehrsabhangige Lichtsignalsteuerung sind Potentiale in der Leistungsfahigkeit
im Bereich von bis zu zehn Prozent zu erwarten.

Verkehrliche Empfehlung

Die im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 650 vorgesehene Errichtung ei-
nes Wohn- und Geschéftshauses ist aus verkehrlicher Sicht realisierbar. Die induzierten Ver-
kehrsmengen erscheinen flr ein stadtisches StraBen- bzw. Verkehrsnetz tblich. Die mit den
neuen Nutzungen verbundenen induzierten Verkehrsstrome kénnen in der Berliner StraBBe abge-
wickelt werden, ohne dass sich die verkehrliche Situation gegentiber dem Bestand mafBgeblich
verandert. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich aufgrund von Verlagerungen kaum
spurbare Wirkungen im umgebenden Netz einstellen werden.

Anzahl der Stellplatze flir das Vorhaben

Wirde die Stellplatzsatzung der Stadt Offenbach auf das Vorhaben undifferenziert angewendet
werden, missten zweifellos mehr Stellplatze hergestellt werden, als de-facto erforderlich sind.
Nach Satzung ist wie folgt zu verfahren:

Wohnen: 0,5 Stp/WE a162 WE = 81 Stellplatze
Buro- + Verwaltungsgebaude: 1 Stp/120 m? Nutzflache a2.960 m?2= 25 Stellplatze

Verkaufsstatten unterhalb der GroBflachigkeit (Verkaufsstatten A):
1 Stp/60 m? Nutzflache a2.693 m?2 = 45 Stellplatze

GroBflachige Verkaufsstatten (Verkaufsstatten B):
1 Stp/50 m? Nutzflache a3.010 m2 = 60 Stellplatze

Schank- + Speisewirtschaft,...: 1 Stp/60 m? Nutzflache a277 m?2= 5 Stellplatze
Kindergérten, -tagesstatten...: 1 Stp/200 m? Nutzflache a641 m2= 3 Stellplatze
Summe: 219 Stellplatze

In der verkehrsplanerischen Bewertung werden Effekte erlautert, die sich auf die Verkehrserzeu-
gung reduzierend auswirken — dies sind der Verbund- und der Konkurrenzeffekt; ersterem werden
dort 25 % Minderung, zweitgenanntem 15 % zugeordnet. Diese Einflisse kénnen auch bei der
Festlegung der Stellplatzzahl berticksichtigt werden. Zutreffend sind sie mindestens fir die Ver-
kaufsstatten; erganzend kénnten sie (ggf. in reduzierter Form) auch auf gastronomische Betriebe
(Cafés. 0.4.) angewendet werden. Um bei dieser Abschéatzung jedoch einen gewissen ,Puffer” zu
behalten, werden diese Effekte nicht in Ganze angewendet: die Berlicksichtigung der gastrono-
mischen Betriebe unterbleibt komplett, Verbund- und Konkurrenzeffekt werden nur mit einem
zehnprozentigen Abschlag beriicksichtigt. So lasst sich die Zahl der tatsachlich benétigten Stell-
platze wie folgt abschatzen:

81 + 25 + ((45 +60) * 0,75 * 0,85/0,9) + 5 + 3 = 188 Stellplatze

Mithin ist fir das Objekt eine Stellplatzzahl von mindestens 188 herzustellen — unter Berucksich-
tigung der mindernd wirkenden Verbund- und Konkurrenzeffekte, ohne Einbeziehung der gastro-
nomischen Betriebe. Aufgrund der aktuellen Architektur lassen sich auf den dem Parken zuge-
ordneten Flachen bis zu 190 Stellplatze realisieren, die der MaBnahmentrager daher auch umzu-
setzen anstrebt.
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Fir die Anwendung der Stellplatzsatzung lasst sich der zugrunde zu legende Stellplatzschliissel
fir Verkaufsstatten gemaf voranstehender Abschatzung wie folgt angeben: (0,75 * 0,85/ 0,9 =
0,71):

Verkaufsstatten A: 0,71 Stp/60 m? Nutzflache 2 2.693 m2 = 32 Stellplatze
Verkaufsstatten B: 0,71 Stp/50 m? Nutzflache a 3.010 m2 = 43 Stellplatze
Summe (Verkaufsstatten A + B): 75 Stellplatze

Flr die Kfz-Stellplatzberechnung des Vorhabens ergibt sich damit folgender, von der Stellplatz-
satzung der Stadt Offenbach am Main abweichender, jedoch noch ausreichender Stellplatz-
schlUssel:

zu Ziffer 3.1 der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung (Verkaufsstatten A): 1 Stp je 85 m2 Nutzflache
zu Ziffer 3.2 der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung (Verkaufsstatten B): 1 Stp je 70 m2 Nutzflache

VER- UND ENTSORGUNG
Die Ver- und Entsorgung ist sichergestellt. Sie erfolgt grundsatzlich tber die bestehenden 6ffent-
lichen Versorgungsnetze.

Die ENO (Energienetze Offenbach GmbH) hat zu den vorhandenen Netzen folgende Hinweise
gegeben:

Stromversorgung

Im Planbereich des Baugebietes befinden sich Nieder-, Mittel- und Steuerkabel. Die Kabeltrassen
verlaufen alle im Gehwegbereich.

Die Bestandstrasse im ,,GroBer Biergrund" zwischen Berliner-StraBe und ZiegelstraBe besteht
aus 1 Mittelspannungskabel, 1 Niederspannungskabel und 1 Steuerkabel. Aufgrund der Grenz-
bebauung auf der Westseite des GroBen Biergrunds missen diese Kabel vor dem Abriss der
Bestandsimmobilie auf die Ostseite des Gehweges umgelegt werden.

Die Bestandstrasse im Areal zwischen SchloBstraB3e, ZiegelstraBe und Berliner-StraBe (im jetzt
noch unbebauten Bereich) besteht aus 5 Mittelspannungs-, 13 Niederspannungs- und 3 Steuer-
kabel. Vor dem Abriss der Bestandsimmobilie missen diese Kabel umgelegt werden.

Die Kosten flr die Umlegung sind durch den Vorhabentrager zu tragen.

Transformatorenstation

Die Versorgung des neuen Bauvorhabens mit Strom kann grundsétzlich aus der vorhandenen
Transformatorenstation 25/0259 aus der ZiegelstraBe erfolgen.

Die EVO/ENO wird das Grundstiick verkaufen, da die Integration in das Vorhaben ermdglicht
wird. Der neue Standort ist unmittelbar direkt neben der alten Station im Keller des Neubaus zu
platzieren. Die Zuganglichkeit bei Bau und Wartung wird sichergestellt.

Die Kosten fir die Errichtung der Raumlichkeiten sowie die Einbringschéachte fir die Schaltanla-
gen und Transformatoren, sowie alle Kabel Neu- und Umlegungen gehen zu Lasten des Vorha-
bentragers.

StraBenbeleuchtung

Grundsatzlich sind Anlagen, die sich im naheren bzw. unmittelbaren Umfeld zum Baufeld befin-
den zu schitzen. Die Art der Schutzausfiihrung ist mit der ENO Abteilung StraBenbeleuchtung
abzustimmen. Zur Stérungsbeseitigung sind entsprechende Zugange in der Schutzkonstruktion
vorzusehen.

Die Kosten flr die Umlegung sind durch den Vorhabentréger zu tragen.
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Telekommunikation

Die Bestandstrasse entlang der Berliner StraBe zwischen GroBer Biergrund und SchloBstraBBe
muss vor dem Bau des neuen Gebdudes in den vorgelagerten Radweg umgelegt werden. Wei-
terhin wird es erforderlich im Bereich des GroBen Biergrunds/ Ecke Berliner StraBBe zwei Einbau-
platze fir Kabelschachte zu installieren.

Die Bestandstrasse im ,GroBer Biergrund" zwischen Berliner StraBe und ZiegelstraBe muss auf-
grund der Grenzbebauung auf der Westseite des GroBen Biergrundes vor dem Abriss auf der
Ostseite des Gehweges umgelegt werden.

Die Kosten fir die Umlegung sind durch den Vorhabentrager zu tragen.
Gasversorgung

Die Gasversorgung kann grundsatzlich aus den vorhandenen Versorgungsanlagen der EVO aus
der Berliner StraBe erfolgen. Dimensionierung und Art der Anschlussleitung werden noch aus
den Anschlussleistungen festgelegt. Eine Abstimmung erfolgt mit dem Vorhabentrager. Fir das
komplette Areal ist nur ein Hausanschluss im Baufeld 2 vorgesehen.

Allgemeine Hinweise

Sofern beim Abriss und/oder Neubau Kosten fiir Kabelsicherungs- bzw. Kabelumlegungsarbeiten
oder allgemeinen SchutzmaBnahmen der Versorgungseinrichtungen entstehen, sind diese vom
Veranlasser zu tragen. Beschadigungen sind unverziglich der EVO zu Ubermitteln. Uber notwen-
dige Abschaltungen ist friihzeitig (1 Woche) der Netzbetrieb zu informieren.

Nach DIN 18290 sollten Pflanzstandorte von Baume und Leitungstrassen einen Abstand von
mindestens 2,5 m haben. Kann dieser Abstand nicht eingehalten werden, sind geeignete Schutz-
maBnahmen (Wurzelschutzplatten) zum Schutz der Stromleitungen vorzusehen. Weiterhin soll-
ten an diesen Stellen keine tiefwurzelnden Baume, sondern flachwurzelnde Gehdlze gepflanzt
werden.

DENKMALSCHUTZ

Kulturdenkméler

Nordlich des Plangebietes steht das Gebaude ZiegelstraBe 2 (Flurstiick 672/3) unter Denkmal-
schutz. Aufgrund der Néhe dieses Kulturdenkmals ist ein Genehmigungsverfahren nach § 18
Abs. 2 HDSchG (Umgebungsschutz) notwendig.

Bodendenkméler

Im Bereich des Plangebiets und dessen unmittelbarem Umfeld befinden sich Bodendenkmaéler
(Vorgangerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtkerns).

Im Vorfeld des Abrisses ist ein archaologisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersu-
chung gemé&B § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG durch einen sachverstéandigen Arch&ologen durchzu-
fihren.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste bekannt werden, so ist dies Hessen
Archéaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).
In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Funde und Fundstellen sind in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21
Abs. 3 HDSchG).
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EINZELHANDEL

Fir Einzelhandelsnutzungen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Blros Mackler Ar-
chitekten insgesamt rund 5.700 m? BGF im Erdgeschoss (EG) und ersten Obergeschoss (OG)
der beiden Gebaude vorgesehen. Nach Uberschlagiger Schatzung ergibt sich hieraus mehr als
4.000 m2 Verkaufsflache (als VK abgekirzt). Damit ist das Projekt insgesamt als groBflachiges
Einzelhandelsvorhaben zu bewerten und gemas § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Erganzend hierzu sollen im westlichen Gebaude im Erdgeschoss und im 1. OG weitere Laden-
flachen fur kleinteiligen Einzelhandel sowie Anlagen flr sportliche, soziale oder gesundheitliche
Zwecke entstehen (z.B. Arztpraxis, Physiotherapiepraxis, Tagespflegeeinrichtung). Unter ande-
rem ist hier ein Fahrradgeschéaft vorgesehen.

Es liegt eine ,Vertraglichkeitspriifung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts und eines Spiel-
warenfachmarkts in Offenbach am Main, Berliner StraBe 47 von GMA Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg vom 12.03.2018 vor.

Geprift wurden die im dstlichen Gebaude geplanten Einzelhandelsnutzungen. Hier waren zum
Zeitpunkt des ersten Gutachtens im Erdgeschoss ein groBflachiger Lebensmittel-Vollsortimenter
einschlieBlich Backerei mit einer Verkaufsflache von maximal 1.500 m? und im 1. OG ein Spiel-
warenfachmarkt mit ca. 1.900 m? zzgl. Lager vorgesehen. Dieser Spielwarenfachmarkt war in
groBflachigem Umfang am Standort Berliner StraBe 43 - 47 ansassig.

Zwischenzeitlich hat sich die Planung geandert: Die Verkaufsflache von max. 1.500 m? VK fir
den Lebensmittelmarkt ist nach wie vor aktuell; eine Belegung mit einem Spielwarenfachmarkt
(z.B. Toys R Us) kann vor dem Hintergrund der Insolvenz des Unternehmens mittelfristig ausge-
schlossen werden, so dass neben dem Lebensmittelvollsortimenter, der im gréBeren Gebaude
zwischen ZiegelstraBe, GroBer Biergrund und Berliner StraBe entsteht, die weitere Belegung im
OG offen ist und im kleineren Geb&ude zwischen Berliner StraBe / SchloBstraBe und ZiegelstraBe
sowohl Unklarheit hinsichtlich des Erdgeschosses als auch hinsichtlich der OG-Flachen besteht.

Zur Untersuchung der erganzenden Nutzungen wurde eine erganzende Stellungnahme als Tell
des Einzelhandelsgutachtens von GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Lud-
wigsburg vom 04.10.2018 erstellt.

Flr das Bauteil 1 sieht der Gutachter als mégliche gréBte Verkaufsflache das EG, das 625 m?
BGF umfasst und das auch mehrfach geteilt werden kann. Im Einzelfall diirften demnach max.
550 m2 VK flr die gr6Bte Einheit im EG realistisch sein, erganzt durch deutlich kleinere Geschéfts-
einheiten des Handels. Als mdgliche attraktive Belegungen im EG kommen alternativ in Frage:
Drogeriewaren (z. B. Rossmann), Schuhe (ggf. Fachmarktkonzept), Textilien (ggf. Fachmarkt-
konzept).

Mit der Vertraglichkeitsprifung wurden die Auswirkungen des groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebs ,Lebensmittelmarkt" dargelegt. Damit wurde untersucht, welche Auswirkungen die Neuan-
siedlung eines Lebensmittelmarkts auf die aktuelle Standortstruktur in Offenbach, insbesondere
die Nahversorgungsstruktur hat. Dartber hinaus wurden die stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in Offenbach und Nachbarkommunen sowie die raumordnerischen
Auswirkungen im Sinne des Regionalplans Stidhessen (Zentralitatsgebot, Integrationsgebot, Be-
eintrachtigungsverbot) dargelegt.

13.1 Raumordnerische Bewertung eines Lebensmittelmarkts

Zur Beurteilung der Vereinbarkeit des grofBflachigen Lebensmittelmarkts mit den raumordneri-
schen Vorgaben des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans (vgl. hierzu
Regionalplan Sidhessen 2010, Z3.4.3) sind folgende Punkte wesentlich:

Zentralitatsgebot:

Das Vorhaben entspricht dem Zentralitdtsgebot. Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt
Offenbach am Main, die als Oberzentrum ausgewiesen ist.
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Integrationsgebot:

Das Integrationsgebot wird in vorbildlicher Weise eingehalten: Der langjahrig etablierte Einzel-
handelsstandort im Bereich Berliner StraBe 43 - 47 befindet sich innerhalb der regionalplaneri-
schen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs der Offenbacher Innenstadt. Er liegt in
einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang innerhalb des Stadtgebietes und in fuBlau-
figer Nahe zu verdichteten Wohnquartieren, fur die der geplante Lebensmittelmarkt wichtige Nah-
versorgungsfunktionen (ibernehmen kann. Der Standort ist optimal in das &rtliche OPNV-Netz
integriert (zentrale Bus- und S-Bahn-Haltestelle liegt unmittelbar am Plangebiet) und, wegen der
ebenen Topografie, auch mit dem Fahrrad und zu FuB gut erreichbar. Das Vorhaben kann somit
auch zur Vermeidung zusétzlicher Autoverkehre beitragen.

Beeintrachtigungsverbot:
Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbots werden erfillt:

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt werden keine schadlichen Auswirkungen auf die die
stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungs-
bereichs der Stadt Offenbach oder anderer zentraler Orte ausgeldst. Auch die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung in Offenbach oder anderen zentralen Orten wird nicht beeintrachtigt.
Vielmehr wird die bestehende Nahversorgungsstruktur, die im Radius von ca. 400 m rund um den
Vorhabenstandort Angebotsdefizite aufweist, im Bereich der nérdlichen Innenstadt ausgebaut
und zukunftsfahig aufgestellt. Auch in qualitativer Hinsicht bedeutet der geplante Lebensmittel-
vollsortimenter, der wichtige Nahversorgungsfunktionen flr die Bevélkerung im fuBlaufigen Um-
feld erflillt, eine Verbesserung des Angebots.

In Offenbach besteht ein vielfaltiger, rAumlich differenzierter Besatz an Lebensmittelmérkten. Die
zu erwartenden Umsatzumverteilungen bei Wettbewerbern in Folge des Erweiterungsvorhabens
verteilen sich auf mehrere Standorte und Anbieter, wobei alle gréBeren Lebensmittelmarkte als
hinreichend leistungsstark einzuschatzen sind. Im gesamtstadtischen Durchschnitt sind Um-
satzumverteilungen in Hohe von ca. 2 - 3 % zu erwarten. Hieraus sind keine Beeintrachtigungen
von strukturpradgenden Anbietern abzuleiten. Im zentralen Versorgungsbereich von Offenbach
erreicht die Umsatzumverteilungen eine GréBenordnung von max. 4 - 5 %. Dieser Wert liegt weit
unterhalb des Anhaltwerts fir stddtebauliche Beeintrachtigungen (10 %). Somit sind weder stad-
tebaulichen Auswirkungen im zentralen Versorgungsbereich noch Gefahrdungen der Nahversor-
gungsstruktur absehbar.

Es ist darauf zu verweisen, dass die ermittelten Auswirkungen Maximalwerte darstellen, die im
Falle einer geringeren Dimensionierung des Vorhabens oder im Falle einer Verlagerung eines
bestehenden Anbieters auch durchaus geringer ausfallen kénnen.

Kongruenzgebots
Auch mit den Vorgaben des Kongruenzgebots ist das Vorhaben vereinbar:

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt wird bereits rund die Halfte der Umsatzerwartung mit Kun-
den aus dem fuBlaufig erreichbaren Naheinzugsgebiet erzielt. Mindestens 80 % der Umsatze
werden von Kunden aus der Standortkommune Offenbach stammen. Zur Einhaltung des Kon-
gruenzgebots tragt auch die standortvertragliche Dimensionierung des projektierten Lebensmit-
telmarkts bei. Weit Uber 90 % seiner Sortimente sind als Grund- und Nahversorgungsguter fur
den taglichen Bedarf einzustufen. Als Vollsortimenter mit max. 1.500 m2 VK ist dieser nicht als
regionalbedeutsames Einzelhandelsvorhaben gemans Regionalplan Sidhessen zu bewerten, da
er der Sicherung der Grundversorgung dient und die sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen
einhalt.

Im Regionalen Flachennutzungsplan ist der Vorhabenstandort nicht als ,Vorranggebiet Industrie
und Gewerbe (Bestand und Planung)" gekennzeichnet sondern als ,gemischte Bauflache" (Be-
stand). Die Vorgabe des Z3.4.3-3 wird somit eingehalten.
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Da es sich bei dem Vorhaben nicht um ein regional bedeutsames groBflachiges Einzelhandels-
vorhaben auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs handelt, ertibrigt sich die Prifung des
Ziels 23.4.3-4.

Insgesamt ist die geplante Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit der an-
gestrebten Verkaufsflache von max. 1.500 m? als raumvertraglich zu betrachten.

13.2 Erganzende Stellungnahme fiir die Sortimente Drogeriemarkt, Schuhe und Textilien als
Teil des Einzelhandelsgutachtens

Da aktuell eine Belegung noch nicht final benannt werden kann, erfolgt die Prifung im Rahmen
einer erganzenden Stellungnahme zum Gutachten alternativ. Vor dem Hintergrund der aktuellen
Wettbewerbssituation erfolgt eine Bewertung der méglichen stadtebaulichen Folgen der Veran-
derung des Konzeptes auf den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich, in welchem das
Vorhaben situiert ist. Eine Prifung der raumordnerischen Komponente ist — wie die aufgezeigten
Wirkungen verdeutlichen - fir die Vorhaben angesichts der angestrebten GrdBe nicht notwendig.

Die Beurteilung der zu erwartenden Auswirkungen der méglichen Angebote erfolgt auf Basis ihrer
absehbaren Umsatzleistungen.

1. Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in Offenbach

Derzeit sind im fuBlaufigen Naheinzugsgebiet der Vorhaben vielféltige Angebote in allen drei Wa-
rengruppen ansassig. Die Angebote werden durch die Vorhaben komplettiert, aber keinesfalls
dominiert, so dass im Einzelfall bei Drogeriewaren und Textilien kaum empirisch messbare Aus-
wirkungen auftreten. Durch die Kombination der Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters mit Drogerieangeboten kann sich die Nahversorgungssituation fir die Wohnbevdélkerung im
fuBlaufigen Umkreis deutlich verbessern. Auch zur Versorgung der Wohnungen an der Berliner
StraBe 43 — 47 leisten die Vorhaben einen erheblichen Beitrag. Insofern kann sich die Nahver-
sorgungssituation im Zentralen Versorgungsbereich nach Ansiedlung nur verbessern, wobei die
wirtschaftlichen Wirkungen angesichts der geringen zu erwartenden Marktbedeutung der Vorha-
ben nicht Uberbewertet werden sollten.

2. Mdgliche Ubergemeindliche Wirkungen

Die Umsatzumlenkungen, welche durch die Planungen ausgeldst werden, werden zuvorderst die
Anbieter im fuBlaufigen Umfeld betreffen, an anderen Standorten werden die Nahversorgungs-
strukturen keine empirisch messbaren Verschiebungen zu erwarten haben. Im gesamtstadti-
schen Durchschnitt belauft sich die Umsatzumverteilungsquote auf ca. 2 — 3 %, nur bei Schuhen
werden bis zu 5 % erreicht werden kdnnen. Diese Werte sind als untere Einstiegsschwelle einer
stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung zu werten, eine detaillierte raumbezogene Vertraglich-
keitsprufung kann demnach in Folge entfallen.

BODENSCHUTZ

GemanB der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen im AuBenbereich sind insbesondere die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur in notwendigen
Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Neubebauung mit &hnlicher Nutzung auf
einer Flache im Innenbereich.

Durch die Planung wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine In-
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anspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen im AuBen-
bereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weite-
ren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen der Bau-
ausfiihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens
(§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN
19731). AuBerdem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen. Zudem
werden mit der fachlichen Entsorgung der durch die ehemaligen Nutzungen vorbelasteten Béden
schadstoffhaltige Substanzen aus dem Plangebiet beseitigt.

ALTLASTEN

In der Altflichendatei des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG), werden Altstandorte, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasser-
schadensfélle erfasst.

— Altis-Nummer: 413.000.010-003.153, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Ad-
resse/Lage Uberprdft (validiert),

— Altis-Nummer: 413.000.010-001.843, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Fldche nicht
bewertet",

— Altis-Nummer: 413.000.010-003.522, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Ad-
resse/Lage Uberprift (validiert)" sowie

— Altis-Nummer: 413.000.010-001.842, Art der Flache: ,Altstandort", Status: ,Ad-
resse/Lage Uberprtft (validiert)".

Hierzu gibt es zurzeit keine laufenden Verfahren.

Bei allen MaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffélligkei-
ten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhan-
densein von schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt, Dezernat 41.1 zu informieren.

Boden- und Bodenluftuntersuchungen

Das Baugrundstiick in der Berliner StraBe 43 bis 47 in Offenbach am Main wurde mit Boden- und
Bodenluftuntersuchungen umwelttechnisch erkundet. Es liegt eine umwelttechnische Untersu-
chung (Dr. Hug Geoconsult, Oberursel, 29.11.2017) vor.

Die funf durchgefuhrten Sondierungen wurden Uber die Gesamtflache verteilt niedergebracht, um
einen ,Gesamtlberblick" zu der im Bereich des Betrachtungsgebietes vorliegenden Qualitat des
Untergrundes zu erhalten. (siehe Abbildung 11)
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Abbildung 11: Ubersicht der durchgefiihrten Bohrsondierungen der Dr. Hug Geoconsult GmbH

Fir alle erkundeten Bereiche haben die mit den Probenahmen bzw. den Laboruntersuchungen
ermittelten Erkenntnisse keine Hinweise auf einen in der Vergangenheit stattgefundenen nut-
zungsspezifischen Ubertritt von Schadstoffen in den Untergrund ergeben.

Auch mit den ausgefihrten Bodenluftuntersuchungen wurden die in der Bodenluft bestimmten
BTEX-Aromaten und LHKW jeweils in keinen nachhaltig erhéhten Gehalten nachgewiesen. Den-
noch wurde bereichsweise in den vorhandenen Aufflllungen ein aus gutachterlicher Sicht als
leicht erhdht einzustufender Summengehalt der PAK festgestellt, der voraussichtlich auf die in
den betreffenden Materialien enthaltenen Schlacken zurtickzufihren ist.

Aus dem sich uns darstellenden Gesamtsachverhalt bezuglich der Geféhrdungsabschéatzung zu
den in Kapitel 5.2.1.1 der Untersuchung erlauterten Wirkungspfaden Folgendes festzuhalten:

Bezlglich des Wirkungspfades Boden — Mensch sieht das Gutachten bei einem Fortbestand der
derzeitigen Nutzung auch unter Wirdigung der stellenweise in den Auffilimaterialien vorliegen-
den Beeintrachtigungen keinen akuten Handlungsbedarf. Dies ist vor allem damit zu begriinden,
dass die potenziell belasteten Aufflllschichten vollstédndig versiegelt sind und damit ein moglicher
Kontakt von Grundstlicksnutzern mit den beeintréachtigten Auffilimaterialien wirksam unterbun-
den ist. Im Falle einer dauerhaften Entsiegelung der Oberflache und einem baubedingten Ver-
bleib der beeintrachtigten Materialien sollte jedoch ein Austausch der beaufschlagten Auffilima-
terialien durchgefuhrt werden, um den "Schutz der Allgemeinheit" in ausreichenden Umfang und
dauerhaft zu gewahrleisten.

Diese Handlungsempfehlung gilt bei einer Oberflachenentsiegelung auch hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden — Grundwasser. Gleichwohl die Untersuchung aufgrund des nach aktuellem
Kenntnisstand nur punktuellen Charakters der festgestellten Beaufschlagungen nicht davon aus,
dass es in der Vergangenheit zu einer nennenswerten Verlagerung von Schadstoffen mit dem
Sickerwasser bis in den zusammenhangenden Grundwasserleiter gekommen ist. Diese Aussage
ist einerseits damit zu begriinden, dass durch die vorhandene Oberflachenversiegelung aus Be-
tonpflastersteinen das Versickern von Niederschlagswasser nahezu vollstdndig unterbunden

Seite 29 von 76

B650_Anlage 4_Begriindung_Entwurf_14.11.2018.docx



Begriindung - Vorhabenbezog_jener Bebauung_]splan Nr. 650

16

17

wird. Weiterhin sind die in Schlacken enthaltenen PAK erfahrungsgemaBn nur schlecht wasser-
I6slich, wodurch auch bei einem Anstieg des Grundwassers bis in den Tiefenbereich der poten-
ziell beaufschlagten Auffillungen mit keinen nennenswerten Stofflbertritten/ Auswaschungen der
PAK in das Grundwasser zu rechnen ist.

Fazit:

Zusammenfassend ist auf Basis des vorliegenden Kenntnisstandes festzuhalten, dass danach
fir das Untersuchungsgebiet kein Handlungsbedarf fiir vertiefende Untersuchungen besteht. Im
Zuge der Neubebauung der Flache sind allerdings gewisse SicherungsmaBnahmen einzuhalten,
um vor allem eine spatere Verwehung und/oder Verschleppung der potenziell belasteten Auffull-
materialien wirksam zu unterbinden.

KAMPFMITTEL

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass
sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf solchen Flachen muss grundséatzlich ausgegangen werden.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf méglicher-
weise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen. Die Punkte wurden koordinatenméaBig
erfasst. Eine Uberprifung der Verdachtspunkte ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforder-
lich. Sofern das Gelande nicht sondierfahig sein sollte (wegen oberflachennahen magnetischen
Stérungen wie Auffllung, Versiegelung, Versorgungsleitungen) ist eine Uberprifung mittels Son-
dierungsbohrungen erforderlich.

Eine Uberpriifung der Verdachtspunkte ist auch dann erforderlich, wenn sich diese Verdachts-
punkte auBerhalb des Baufeldes bzw. Grundstlickes befinden und vor bodeneingreifenden Bau-
arbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Verdachts-
punkt nicht eingehalten werden kann.

Die Kosten fiur 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. Fur die Dokumentation der durchgefuhrten Kampfmittelrgu-
mung werden die 6rtlichen GauB/Kriger Koordinaten bendtigt. Den Abtransport - ggf. auch die
Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen -Kampf-
mittelrdumdienst- weiterhin auf eigene Kosten tibernehmen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehrsgerausche ausgehend von den umgebenen StraBen
belastet. Weiterhin sind Gerauschimmissionen durch die geplanten Tiefgaragenzufahrten und die
Andienung auf das Plangebiet und dessen Nachbarschaft zu erwarten. Das Plangebiet liegt zum
Teil innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets des Frankfurter Flughafens.

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung vor (Dr. Gruschka GmbH, Darmstadt, Oktober
2018). Aufgabe der Untersuchung ist die Prognose und Beurteilung der Gerduscheinwirkungen
durch StraBen-, Parkierungs-, Andienungs- und Luftverkehr fiir die Verkehrsvariante 1 (Beibehal-
tung der bestehenden Verkehrsfiihrung) der Verkehrsplanerischen Bewertung von Freudl Ver-
kehrsplanung, November 2018. Siehe hierzu Kapitel 10 ,Verkehrlicher Nachweis®. AuBerdem
werden die Grundlagen fir die Bemessung geeigneter LarmschutzmaBnahmen angegeben.

Die schalltechnische Untersuchung fihrt zu folgenden Ergebnissen:
Gewerbe-/Anlagenlarm

Durch die vorhabenbedingte Andienung und den Parkierungsverkehr sind im Einwirkungsbereich
des Plangebietes die Anforderungen der TA Larm an den Schallimmissionsschutz eingehalten.
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Lkw-Andienung ist nur im Tagzeitraum (6 - 22 Uhr) zulassig. Wahrend der Be- und Entladearbei-
ten innerhalb des Gebaudes ist das Tor der Verladezone geschlossen zu halten (Schalldamm-
MaB Rw = 15 dB).

Verkehrslarm

Im Tagzeitraum ist durch die Verkehrslarmeinwirkungen (StraBen-, Parkierungs- und Andie-
nungsverkehr) der Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir Kerngebiete
von tags 65 dB(A) an den geplanten Gebauden entlang der Berliner StraBe und der SchloBstraBe
um bis zu ca. 10 dB(A) Uberschritten, entlang der StraBe "GroBer Biergrund" um bis zu ca. 6
dB(A). An den straBenabgewandten Fassaden, auf den innenliegenden Dachterrassen sowie
entlang der ZiegelstraBe ist der Tag-Orientierungswert eingehalten.

Im Nachtzeitraum ist durch die Verkehrslarmeinwirkungen der Orientierungswert "Verkehr" der
DIN 18005 fur Kerngebiete von nachts 55 dB(A) an den geplanten Gebauden entlang der Berliner
StraBe und der SchloBstraBe um bis zu ca. 11 dB(A) Uberschritten, entlang der StraBe "GroBer
Biergrund" um bis zu ca. 10 dB(A). An den straBenabgewandten Fassaden, auf den innenliegen-
den Dachterrassen sowie entlang der ZiegelstraBe ist der Nacht-Orientierungswert eingehalten.

Die Verkehrslarmeinwirkungen nehmen tags und nachts zu héheren Geschosslagen hin ab.

Zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet sind folgende bauli-
chen SchallschutzmaBnahmen vorgesehen:

— Riegelférmige Gebaude entlang der Berliner StraBe. Hierdurch werden auf den stra-
Benabgewandten Seiten larmgeschiitzte Bereiche geschaffen, in denen AuBBenwohn-
bereiche angeordnet sind (Hof Il im Bauteil 1, Terrasse VI im Bauteil 2 gem&Bi Abb. 9).

— AuBenwohnbereiche (Loggien) an Fassaden entlang der Berliner StraBe werden als
geschlossene (6ffenbare) Wintergéarten ausgefiihrt (Schalldamm-MaB im betriebsfertig
eingebauten Zustand Rw = 15 dB).

— Zur Beluftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume werden da, wo
maoglich, vorzugsweise an straBenabgewandten Fassaden angeordnet.

Fluglarm

GemaB den Larmkarten zur Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den
Flughafen Frankfurt Main, 30. Sept. 2011, liegt das Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2
und auBerhalb der Nachtschutzzone. Tags (6 bis 22 Uhr) liegt der aquivalente Dauerschallpegel
gemanB den Detailkarten "Tag-Schutzzone" bei ca. Laeg,Tag = 55,5 dB(A). Nachts (22 - 6 Uhr) liegt
der aquivalente Dauerschallpegel gemaB den Detailkarten "Nacht-Schutzzone" unter LAeq,Nacht
= 50 dB(A) bzw. es treten nachts weniger als 6 Fluglarmereignisse mit einem Maximalwert des
Schalldruckpegels von Lamax =2 53 dB(A) innen auf.

Damit sind im Plangebiet hinsichtlich der Fluglarmeinwirkungen die Orientierungswerte "Verkehr"
der DIN 18005 fur Kerngebiete von tags/nachts 65/55 dB(A) eingehalten.

Beurteilung der Gerauschbelastungen der Gebaudefassaden

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

Dem Ziel, Wohnraum in dieser innenstadtnahen, hervorragend erschlossenen Lage zu schaffen,
wird in der Abwagung besonderes Gewicht gegeben. Das Plangebiet eignet sich durch die innen-
stadtnahe Lage und die nahe Anbindung an die S-Bahn sowie an Buslinienverkehre in besonde-
rer Weise fur 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 Néhe
zu einem leistungsfahigen Stadtbahnanschluss erzeugt vergleichsweise weniger Verkehr, da
viele Wege im Verkehrsverbund zurlickgelegt werden kénnen. Aufgrund kurzer Wege zur tagli-
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chen Versorgung kann die ,Nahmobilitat" gestéarkt und damit die Auswirkungen auf die Verkehrs-
entwicklung und der damit zusammenhangende StraBenverkehrslarm gedampft werden. Das
Vorhaben leistet damit einen wichtigen Beitrag zu einer nachhaltigen Reduzierung der Individu-
alverkehre und den damit verbundenen Verkehrslarmemissionen.

Far die Umsetzung des Vorhabens sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse entsprechende SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Aktive SchallschutzmaBnahmen wie
Larmschutzwande oder ahnliches kdnnen aus stadtebaulichen Grinden nicht vorgesehen wer-
den. Durch die stédtebauliche Struktur in Form einer Blockbebauung kann aber ein dem Ver-
kehrslarm abgewandter Bereich geschaffen werden. An den straBBenseitigen Fassaden kénnen
durch technische/bauliche MaBnahmen an der Fassade sowie den Turen und Fenstern in den
Wohnungen die unvermeidlich hohen Larmwerte gemindert und gesunde Wohnverhéltnisse si-
chergestellt werden. Die mit den erforderlichen SchallschutzmaBnahmen verbundenen Ein-
schrankungen (u.a. Konstruktionsmehrkosten, Einbau von Liftungsanlagen) werden fir den Bau-
herrn als auch flr die Bewohner als hinnehmbar bewertet.

Passiver Schallschutz

In Kap. 6.4 der Untersuchung werden die Grundlagen fiir die Bemessung geeigneter objektbezo-
gener passiver SchallschutzmaBnahmen geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sowie die
Kriterien flr das Erfordernis schalldammender Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzim-
mern angegeben. Diese passiven SchallschutzmaBnahmen sind bei der Errichtung oder der An-
derung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen zu beachten.

GemaB den Abbildungen 3.y.1 im Anhang der Untersuchung (y = 2, 5, 7) betragen im Plangebiet
die maBgeblichen AuBenlarmpegel tags ca. 65 bis 78 dB(A) (entsprechend Tab. 3.3 der Unter-
suchung den Larmpegelbereichen lll bis VI), gemaB den Abbildungen 3.y.2 im Anhang (y = 2, 5,
7) nachts ca. 63 bis 80 dB(A) (entsprechend Tab. 3.3 den Larmpegelbereichen Il bis VI).

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und Schlaf-
raume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises
Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuBenlarmbelastung von nachts = 50 dB(A) ist jedoch
geman VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” in Schlafrdu-
men und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zu-
satzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen.

Auf dezentrale schallddmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn das Gebaude mit
einer zentralen Llftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender und schallge-
dammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Den Abbildungen 2.y.2 im Anhang der Untersuchung (y = 2, 5, 7) kénnen flr die exemplarisch
untersuchten Geschosse jene Fassaden entnommen werden, an denen die Nacht-Beurteilungs-
pegel Uber 50 dB(A) liegen und somit in Schlaf- und Kinderzimmern schallddmmende Luftungs-
einrichtungen erforderlich sind.

MaBgebliche AuBenldrmpegel / LAirmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen
sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" und DIN 4109-2:2018-01 "Schallschutz im Hochbau
- Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen" auszubilden.

Grundlage hierzu sind die im Plan dargestellten maBgeblichen AuBenlarmpegel L. bzw. Larmpe-
gelbereiche, die gemaB Tab. 7 der DIN 4109-1:2018-01 einander wie folgt zugeordnet sind:
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Spalte 1 2
Zeile | Larmpegelbereich MaBgebhc&e/r[g;?Ae)r]ﬂarmpegel
1 I bis 55
2 Il 56 bis 60
3 1l 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \ 71 bis 75
6 Vi 76 bis 80
7 Vil > 802

2. fir maBgebliche AuBenlarmpegel La > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Die erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnut-
zungsart und RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren geman DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann geman § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
maBgebliche AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter
Beriicksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung
der AuBenbauteile kbnnen 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 glltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grund-
lage fir den Schallschutznachweis gegen AuBenlarm vorgibt.

Unter Berticksichtigung der Geb&udeabschirmung kénnen die maBgeblichen AuBenlarmpegel
bzw. Larmpegelbereiche tags und nachts fassadenweise fur ausgewéhlte Geschosslagen der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan enthnommen werden (Bericht Nr. 17-
2747/2/N1, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende Liif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale schallgedammte LUftungseinrichtungen kann
verzichtet werden, wenn die Geb&ude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und
hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts ge-
ringere AuBenlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Beliftung von Schlaf- und Kinderzimmern erfor-
derlichen Fenstern anliegen (z. B. unter Berilcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

Unter Bertcksichtigung der Gebaudeabschirmung kénnen die Nacht-Beurteilungspegel fassa-
denweise fir ausgewahlte Geschosslagen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan entnommen werden (Bericht Nr. 17-2747/2/V1, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297
Darmstadt).

Errichtung und Betrieb von Luftwdrmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgeraten, Mini-Blockheiz-
kraftwerken und vergleichbaren Anlagen

Bei der Errichtung und beim Betrieb von Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgeraten,
Mini-Blockheizkraftwerken und vergleichbaren Anlagen ist Gber die geltenden Normen und Ver-
ordnungen hinaus auch der "Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stati-
ondren Geraten" zu beachten.
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KLIMASCHUTZ

GemaRB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich von
Offenbach und damit in einem klimatisch vorbelasteten Raum. Es ist auf der Stadtklimakarte der
Zone 4 als Gebiet mit Uberwarmungspotential zugeordnet.

Das Plangebiet ist fuBlaufig an den o6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen, so dass der Auto-
verkehr reduziert werden kann. (Siehe Kapitel 9).

Entsprechend der ,Stadtebaulichen Leitlinien in Offenbach® wird der Vorhabentrager fir die Be-
bauung ein Energiekonzept unter Berlcksichtigung von MaBnahmen zur Einsparung von Energie
und der Nutzung erneuerbarer Energien erarbeiten.

Bei der Errichtung des Gebaudes werden 6kologische Aspekte beachtet. Geprift wird derzeit
eine Versorgung unter anderem mittels Fernwarme. Die Gebaude werden die Anforderungen der
EnEV und das EEWarmeG einhalten, wobei in Bereichen des Wohnungsbaus der KFW 55 Stan-
dard angestrebt wird.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde ein Klimagutachten
vom Ingenieurbiro Lohmeyer, Karlsruhe (Oktober 2018) erstellt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Gutachtens zusammengefasst.

Fir die Einbindung lokalklimatischer Belange in die Bebauungsplanung bestehen keine einheitli-
chen Vorgaben zu inhaltlichen Themen und zu BeurteilungsgréBen. Dementsprechend werden
in den Betrachtungen die lokalen Besonderheiten bezlglich lokalklimatischer Belange herange-
zogen und die Belange in den Vordergrund gestellt, die durch die Planungen modifiziert werden.
Das betrifft beispielsweise die bodennahen Windfelder im Hinblick auf die Beltftungsverhaltnisse,
d.h. den mdglichen Abtransport lufthygienisch oder thermisch belasteter Luftmassen bzw. dem
Zufuhren frischer Luftmassen. AuBerdem werden die Auswirkungen auf die thermischen Belange
betrachtet im relativen Vergleich und im Vergleich zu Belastungsindices, verstarkt auch vor dem
Hintergrund der erwarteten Auswirkungen des Klimawandels mit verstarkter Haufung von heiBen
Tagen.

Da die Planungen Gebaude im zentralen Stadtgebiet von Offenbach a. Main vorsehen, wurden
Windfeldberechnungen unter Berlicksichtigung der Gebaudeumstrémungen mit dem dafir ge-
eigneten mikroskaligen Strdmungsmodell MISKAM durchgefihrt.

Im Bestand bilden sich Uber flachenhaften und zusammenhangenden Freiflachen in Hofberei-
chen und in breiteren StraBenrdumen relativ giinstige Durchliftungsverhéltnisse ab, wie entlang
der breiten Berliner StraBe. In StraBenrdumen oder Freiflichen nahe von Hochhausern, wie dem
Stadthaus westlich des Plangebietes oder dem Rathaus, fuhrt die erzwungene Gebaudeumstro-
mung der Hochhduser zu héherer mittlerer Windgeschwindigkeit. Im Bereich des Bebauungspl-
angebietes sind entlang der Berliner StraBe aufgrund des breiten StraBenraumes relativ glinstige
DurchlGftungsverhéltnisse gegeben. Das trifft auch auf die westlich anschlieBende Freiflache zu,
Uber der aufgrund der Hochhausumstrémung auch héhere Windgeschwindigkeiten auftreten. Am
Ostlichen Bereich entlang der StraBe GroBer Biergrund und der éstlichen ZiegelstraBe sind eben-
falls relativ gute Durchliftungsverhaltnisse gegeben. Nérdlich des Bebauungsplangebietes sind
in dem sehr engen StraBenraum der ZiegelstraBe geringe Durchliftungsverhaltnisse berechnet;
das trifft auch auf die nach Norden abzweigende Sandgasse zu.

Far den Planfall bleiben im StraBenraum mit der einheitlich verlaufenden geplanten Gebaudege-
staltung entlang der Berliner StraBe und der StraBe GroBer Biergrund mit dem Bestand vergleich-
bare Durchliftungsverhaltnisse erhalten. Durch die Unterbrechung des langgestreckten Baukor-
pers werden die Durchliftungsverhaltnisse in der Mitte des Plangebietes erhéht, was sich auch
begunstigend auf den Bereich der nérdlich abzweigenden Sandgasse und den StraBenraum der
ZiegelstraBe auswirkt. Im westlichen Bereich des Plangebietes flihrt die geplante Uberbauung
der bisherigen Freiflache zu einer gewissen Einschrankung der Windgeschwindigkeit, wovon
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auch der StraBenraum der westlichen ZiegelstraBe und der stidlichen SchlossstraBe betroffen
sind. AuBerhalb der beschriebenen Bereiche und in der weiteren Umgebung sind keine intensiven
Anderungen der mittleren Windgeschwindigkeit gegenliber dem Bestand abgeleitet.

Erganzend zu den Betrachtungen der mittleren jahrlichen Windgeschwindigkeiten wurde der
Windkomfort betrachtet, d.h. der Einfluss der Hochhausbebauung auf die Bbigkeit in deren Nah-
bereich.

Im Bestand zeichnen sich an einigen Gebaudeecken an bestehenden Hochhausern erhéhte Bo-
igkeiten ab, wie beispielsweise im StraBenraum der Berliner StraBe am Plangebiet. Dort sind
hinsichtlich des Windkomforts Einschrankungen zu benennen, die bis zu der Kategorie ,proble-
matisches Laufen® reichen. Im Gehwegbereich an der bestehenden Bebauung im Plangebiet sind
die Ausweisungen ,problemloses Laufen* und ,kurzzeitiger Aufenthalt méglich“ entlang der Ber-
liner StraBe und geringere Einschrankungen in der ZiegelstraBe und der StraBe ,GroBer Bier-
grund“ berechnet.

Im Planfall sind weiter im Nahbereich der bestehenden Hochhauser erhéhte Boigkeiten berechnet
und werden erganzt durch weitere Bereiche im Bebauungsplangebiet, indem an der Unterbre-
chung des Gebauderiegels mit 6stlich hohem geplanten Gebaude dort bodennah im StraBenraum
und Gehwegbereich die Ausweisungen ,problematisches Laufen“ abgeleitet sind. Dort ist aus
windtechnischen Griinden von zentralen Zugangsbereichen in die Plangebaude ohne zusatzliche
bauliche Vorkehrungen abzuraten, da durch den Winddruck Schwenktliren und Drehtlren teil-
weise haufig wenig kontrollierbar werden kénnen; in diesem Durchgangsbereich zwischen den
geplanten Gebauden wird eine erhdhte Boigkeit erwartet, die dort verweilende Aufenthalte, wie
bewirtschaftete AuBengastronomie, haufig als unangenehm empfunden erwarten lassen. Das
trifft auch auf Bereiche des StraBenraumes der Berliner StraBe am Bebauungsplangebiet zu. Mit
der geplanten einheitlichen Geb&udeflucht entlang der Berliner StraBe wird die Boigkeit etwas
gemildert. In weiteren Bereichen entlang der Berliner StraBe, der ZiegelstraBe und der StraB3e
GroBer Biergrund sind geringere Boigkeiten berechnet und keine Restriktionen flr sensible Frei-
raumnutzungen abgeleitet.

Entsprechend den klimatischen Berechnungen flr heiBe Sommertage ist festzuhalten, dass in
dem stadtisch gepragten Gebiet eine intensive Warmebelastung vorliegt, die durch das Vorhaben
mit baulichen Nutzungséanderungen, insbesondere durch radumlich modifizierte und hohere Ge-
b&ude, keine intensiven Anderungen der bodennahen Lufttemperatur und der thermischen Be-
wertungsindices in der Umgebung erwarten lassen. In den Tagstunden kann die gefuhlte Hitze-
belastung durch die Verflgbarkeit von Aufenthaltsbereichen in Verschattungsbereichen gemildert
werden, wie beispielsweise unter Arkaden oder groBkronigen Baumen.

Insgesamt ist aus stadtklimatischer Sicht festzuhalten, dass aufgrund der bestehenden Nutzung
im Bebauungsplangebiet und dessen direkter Umgebung eingeschréankte Durchliftungsverhalt-
nisse vorliegen, die durch die Planungen nicht wesentlich verstarkt werden. An dem geplanten
neuen Durchgang im Plangebiet ist aufgrund des geplanten hohen Gebaudes im StraBenraum
eine erhdhte Boigkeit zu erwarten; dort sollten keine zentralen Eingangsbereiche ohne besondere
bauliche, windschiitzende Vorkehrungen fir die geplanten Gebaude gelegen sein.

Auswirkungen auf die Planung und dessen Umgebung

Aufgrund der erh6hten Boigkeiten ist der geplante Freiraum bzw. Durchgang zwischen den ge-
planten Baukérpern an Tagen mit geringer vorherrschender Windgeschwindigkeit far empfindli-
che Nutzungen wie AuBengastronomie, kommunikative Aufenthalte etc. nutzbar; bei erhdhter
vorherrschender Windgeschwindigkeit I&sst die erhdhte Boigkeit und fuhlbare Zugigkeit solche
Nutzungen nicht zu.

Durch Windschutzbauten sind Abmilderungen der Bdigkeiten und Erhéhung des Aufenthaltskom-
forts méglich. Diese werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und in den textlichen Festset-
zungen in Form von Arkaden und Vordachern festgesetzt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der baulichen Nutzung auf dem Grundstick sind die
Mdéglichkeiten der Schaffung von Vegetationsbereichen am Boden, die thermische Minderungen
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bewirken, sehr eingeschrankt moglich, selbst zusatzliche Baumstandorte sind nur sehr schwer
herstellbar.

Um eine Verringerung der Warmebelastung und der Hitzeempfindung zu erreichen, sind die vor-
handenen StraBenbaume zu erhalten und entsprechend zu pflegen. Im Hinblick auf die zuklnftige
Warmeentwicklung und Wasserverfigbarkeit ist fir Stadtbaume eine dauerhafte Wasserversor-
gung erforderlich.

NATUR UND LANDSCHAFT
Im westlichen Bereich des Plangebietes besteht eine kleine, kiinstlich aufgeschuttete Grinflache
mit wenigen Baumen und Strauchern. Es ist geplant, die Grinflache zu Uberbauen.

In dieser Grunflache, im vorgelagerten Platzbereich an der SchloBstraBe sowie in der Berliner
StraBe und im GroBen Biergrund befinden sich Laubbaume.

Detaillierte Aussagen zum Umweltzustand und zur Bewertung der Naturraumpotenziale werden
in der Umweltprtfung in Teil B dieser Begrindung aufgefihrt.

ARTENSCHUTZRECHTLICHES GUTACHTEN UND ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG
Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzgutachten vor
(BfL Heuer & Déring, Brensbach, August 2018).

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

Mit der UNB wurde abgestimmt, dass auf die Untersuchung auf Sommerquartiere und Wochen-
stuben von Fledermausen verzichtet werden kann.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:
Lebensrdume méglicher Fauna

Eine Begehung des Gebaudes am 19.09.2017 ist erfolgt. Ein Ergebnis der Begehung im Sep-
tember 2017 war, dass eine Nutzung von Gebaudenischen als Nistplatz des Mauerseglers nicht
ausgeschlossen werden konnte. Diese Art war im September 2017 schon in das stdliche Winter-
quartier geflogen, daher erfolgte am 14. Juni 2018 eine Begehung zur Beobachtung eines még-
lichen Einfluges von Mauerseglern in das Abrissgebdude. Dabei wurde kein Einflug beobachtet.
Es kann daher davon ausgegangen werden, dass das Abrissgebaude nicht von Mauerseglern
als Nistplatz genutzt wird.

Ein weiteres Ergebnis der Begehung im September 2017 war, dass eine Nutzung des Abrissge-
baudes als Sommer-, Zwischen-und / oder Winterquartier von Fledermausen nicht ausgeschlos-
sen ist. Parkhduser dienen mit ihren Spalten, Abluft-und Stromschéachten nicht selten als Quartier
fir Fledermause. Die Betonbauweise mit den dicken Wanden flhrt zu einer langsamen Auskih-
lung im Winter.

In Abstimmung mit der zusténdigen unteren Naturschutzbehérde erfolgten daher zwischen Ende
Januar und Anfang Mai 2018 innerhalb des Abrissgebaudes eine Suche nach méglichen Fleder-
maus-Winterquartieren, eine Fledermauserfassung mit Horchboxen sowie Detektorbegehungen.

Es wurden 5 Fledermausarten im und um das Parkhaus sicher mit Detektor nachgewiesen. Kot-
funde im Geb&ude weisen auf Vorkommen weiterer Arten hin, die allerdings nicht bestimmten
Arten oder Gattungen zugeordnet werden konnten.
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Mindestens Micken- und Zwergfledermaus nutzen eine abgehéngte Decke auf Parkdeck 9 als
Winterquartier. Nicht ausgeschlossen ist eine Zwischen- und Sommerquartiernutzung des Ge-
b&udes.

Wirkungen des Vorhabens

Mit dem geplanten Abriss innerhalb des Geltungsbereichs verbundene mdgliche Wirkfaktoren in
Hinblick auf die artenschutzrechtlich relevante Fauna sind

- Verlust von Brutbiotopen von Gehdlzbritern

- Verlust von Brutbiotopen von Nischenbritern im / am Geb&ude

- Verlust von Sommer-und Zwischenquartieren von Fledermausen im Abrissgebaude
- Verlust von Fledermaus-Winterquartieren im Abrissgebaude

- Stérungen durch die Abriss-und Bauarbeiten in Hinblick auf Végel und Flederméause
innerhalb des Geltungsbereichs und im nédheren Umfeld.

Far die nachgewiesenen Fledermausarten erfolgt eine Abfrage in je einem Prifobogen aus dem
hessischen Leitfaden fur artenschutzrechtliche Prifungen.

Far die innerhalb des Geltungsbereichs zu erwartenden Vogelarten werden Angaben in der ,Ta-
belle zur Darstellung der Betroffenheit allgemein haufiger, besonders geschutzter Vogelarten®
(HMUELV 2015) gemacht (Brutvégel und Nahrungsgaste). Eine Brutvogelart mit ungunsti-
gem/unzureichendem Erhaltungszustand, deren Auftreten in Nischen der vorhandenen Gebaude
nicht ausgeschlossen werden kann, ist der Haussperling. Fir diese Art wird ein Prifbogen aus-
gefullt. Bei den mdglichen Nahrungsgéasten wird von einer Nichtbetroffenheit im artenschutzrecht-
lichen Sinn ausgegangen.

Anhand der Begehungen in den Jahren 2017 und 2018 und sonstiger vorliegender Informationen
kann das Vorkommen von nach europdischem oder nationalem Recht streng geschitzten Arten
aus den Artengruppen Flora, Fische, Amphibien, Insekten (einschl. Libellen), Reptilien, Sauge-
tiere mit Ausnahme der Fledermause, Spinnen und Weichtiere mit groBer Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Streng geschuitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder ihrer Le-
bensraumanspriiche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtlichen Prifung zu
betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen) bzw. Gilden Fledermause in Ge-
bauden, Nischenbriter in/an Gebauden und Gehdlzbriter.

Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Fir die nachgewiesenen Fledermausarten Bartfledermaus (GroBe und Kleine Bartfledermaus),
GroBer Abendsegler, Mickenfledermaus, Rauhhautfledermaus und Zwergfledermaus erfolgt
nachfolgend jeweils eine Abfrage der Betroffenheit in einem Prifbogen aus dem hessischen Leit-
faden fOr artenschutzrechtliche Prifungen.

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefihrt werden, um Stérungen, Tétungen
und / oder Schadigungen von streng geschitzten Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und von europaischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt
unter Bertcksichtigung dieser Vorkehrungen.
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Nr. |Art der MaBnahme betroffene Art(en)

v 1 |Der Abriss darf nur innerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause, d.h. | ysgel und Fleder-
in der frostfreien Zeit und auBerhalb der Wochenstubenzeit stattfin- | 15,se

den.

Abrisszeitraum ist Anfang Méarz bis Anfang April oder September bis
Oktober.

Es ist damit zu rechnen, dass in diesem Zeitraum die Brut von Ni-
schenbritern abgeschlossen ist bzw. noch nicht begonnen hat, ggf.
ist vorab eine Begehung zur Ermittlung von noch vorhandenen Nist-
standorten durchzufihren.

v 2 |Offnung und somit Unbrauchbarmachung von potenziellen Fleder- | Fledermause
mausquartieren, wie z.B. der verhangten Decke auf Parkdeck 9, in
Anwesenheit einer fledermauskundige Person vor Beginn der Winter-
ruhe (Oktober)

v 3 | Evil. vorgefundene Tiere missen in vorbereitete CEF-MaBnahme | Fledermzuse
umgesiedelt werden

v 4 |Okologische Baubegleitung durch fledermauskundige Person Fledermause

CEF-MaBnahmen

Die Durchfiihrung von vorgezogenen MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologi-
schen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) wird fir Fledermause erforderlich. Es sind Winterquar-
tiere und Spaltenquartiere im rdumlichen Umfeld bereit zu stellen.

An Geb&uden und/ oder Baumen sind zwei zur Uberwinterung geeignete Quartiere aufzuhéngen.
Zusatzlich wird die Anbringung von Spaltenquartieren erforderlich. Hierzu werden mindestens 8
Spaltenquartiere, z.B. in Form von Spalten- oder Flachkasten in 4 verschiedenen Expositionen
(Norden, Studen, Osten, Westen) angebracht. Zwei dieser Quartiere sollten auch als Winterquar-
tiere geeignet sein. Fur jedes darlber hinaus im Zuge des Abrisses gefundene Quartier miissen
zwei Quartierkésten angeboten werden.

Ein Monitoring der CEF-MaBnahmen ist durchzufihren. Mangel bzw. Defizite an Quartieren kon-
nen dabei erkannt und behoben werden.

AuBerdem wird empfohlen Quartiere fir Flederm&use in die Wande der Neubauten zu integrieren
(Fledermaustafeln oder —steine). Fledermaussteine wurden speziell flir den Einbau in Fassaden
entwickelt. Sie sind wartungsfrei und lassen sich in Putz- oder Ziegelwande integrieren. Schein-
werfer und Bewegungsmelder sollten nicht in der N&he angebracht werden.

Ergebnis

Ergebnis ist fir Fledermause und Végel, dass unter Beachtung der genannten Vermeidungsmaf-
nahme und der Durchfihrung von vorgezogenen MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
6kologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) keiner der Verbotstatbestande eintritt.

WASSERWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Entwésserungskonzept

Zur entwasserungstechnischen ErschlieBung liegt ein ,Entwasserungskonzept” (Umweltplanung
Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, 10. Oktober 2018) vor.

Ziel der Untersuchung ist es, die ortspezifischen Randbedingungen zu erfassen, um daraus ent-
sprechend den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und den Vorgaben der Stadt Offen-
bach ein Gesamtkonzept zur Bewirtschaftung der zukiinftig anfallenden Niederschlagsabfliisse
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und Schmutzwasserabfliisse zu entwickeln. Dabei sind die gebietskonformen, wasserwirtschaft-
lich erlaubnisfahigen und technisch sinnvollen Mdglichkeiten zu untersuchen und Flachen sowie
MaBnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung zu definieren. Aufgrund der hohen Versiegelung
des Gebietes, ist eine gezielte entwésserungstechnische Versickerung von Niederschlagswasser
nicht moglich.

Bei einer Realisierung des dargestellten Entwasserungskonzeptes ist die Entwasserung des Pro-
jektgebietes sichergestellt.

Trink- und Léschwasserversorgung

Flr das Bestandsgebaude im Plangebiet existiert ein Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasser-
leitungsnetz. Der Anschluss befindet sich in der ZiegeleistraBe. Nach Angaben des 6rtlichen Was-
serversorgers (ZWOQ), ist die Trinkwasserversorgung durch die umliegenden Versorgungsleitun-
gen gewahrleistet.

Nach Angaben des ZWO ist der Grundschutz fir die Léschwasserversorgung gemaB DVGW W
405 mit 96 m3/h Uber 2 Stunden gewahrleistet. Dartiber hinaus erforderliches Léschwasser muss
in Abhangigkeit des Brandschutzkonzeptes objektbezogen zur Verflgung gestellt werden.

Abwasserbeseitigung

Die angrenzenden Gebiete (GroBer Biergrund, SchloBstraBe, ZiegelstraBe, Berliner StraBe) wer-
den im Mischwassersystem entwassert. GemaB den Angaben des Eigenbetriebs der Stadt Of-
fenbach am Main (ESO) muss die Einleitung in die Kanalisation im GroBen Biergrund und der
SchloBstraBe, sowie gegebenenfalls in der ZiegelstraBe erfolgen. An die Kanalanlage der Berli-
ner StraBe soll kein Anschluss erfolgen, die bestehenden Anschllsse sind abzutrennen.

Die Grundstlicksentwasserungsanlage ist regelgerecht im Trennsystem zu planen und zu erstel-
len.

GemanB der Abstimmung mit dem Umweltamt sollte geprift werden, ob eine Einleitung des Nie-
derschlagswassers in das Mischwasserentlastungsbauwerk Schnegelbach méglich ist. Dieses
leitet direkt in den Main. GemaB Bestandsplanen der ESO verlduft der verrohrte Schnegelbach
Ostlich des groBen Biergrundes und ist ohne einen langeren Privatkanal nicht zu erreichen. Ein
Anschluss an den Schnegelbach ist technisch und wirtschaftlich nicht sinnvoll zu realisieren.

Hochwasser und Uberflutung

Das Plangebiet liegt etwa 250 Meter sudlich des Mains. Aufgrund einer entsprechenden Hoch-
wasserschutzanlage liegt das Plangebiet auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes bei einem
hundertjahrigen Hochwasserereignis. Bei einem Versagen der Hochwasserschutzanlage wird der
nordwestliche Teil des Gebiets bis zu 100 cm Gberschwemmt. Dartber hinaus liegt das Planungs-
gebiet im potenziellen Uberschwemmungsbereich eines extremen Hochwassers. Nach dem Re-
gionalen Flachennutzungsplan liegt das Gelande im Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden Hoch-
wasserschutz.

GemaB DIN 1986-100 (Entwasserungsanlagen fir Gebaude und Grundstiicke9 ist im Rahmen
der weiteren Planung ein Uberflutungsnachweis fir das Bauvorhaben durchzuflhren. Fir den
Uberflutungsnachweis ist mindestens ein 30-jdhriges Regenereignis anzusetzen. Sollten die
Regeneinzugsflachen des Grundstiicks weitgehend aus Dachflachen und nicht schadlos tber-
flutbaren Flachen (z.B. > 70 %, hierzu zahlen auch Innenhdéfe) bestehen, ist die Uberflutungspru-
fung in Verbindung mit der Notentwésserung fur das 5-min-Regenereignis in 100 Jahren nachzu-
weisen.

GemaB Angaben des Umweltamtes kam es in der Vergangenheit regelmaBig zu einer Uberlas-
tung der Entwésserungsanlagen im Bereich der SchloBstraBe und einer dadurch resultierenden
Uberflutung. Zur Absicherung gegen eine Uberflutung sollten gegebenenfalls konstruktive MaB3-
nahmen, wie z.B. Schwellen oder Schotten eingeplant werden. Dies sollte in der weiteren Pla-
nung berticksichtigt werden. Nach Ricksprache mit dem Eigenbetrieb der Stadt Offenbach han-
delt es sich um einen Rlckstau aus dem Kanal in der MainstraBe. Aufgrund der tieferen Lage
des Kanals in der SchloBstraBe, tritt dort die Uberflutung friher in Erscheinung als im GroBen
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Biergrund. Ein Uberflutungsnachweis wird seitens des Eigenbetriebes der Stadt Offenbach nicht
gefordert.

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

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

Nach den rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes in Verbindung mit dem Hessi-
schen Wassergesetz sollen Niederschlagsabflisse auf ein Mindestmalf reduziert werden.

Unvermeidbare Niederschlagsabflisse sollen dezentral am Entstehungsort verwertet werden o-
der durch gezielte Versickerung zur Neubildung des Grundwassers beitragen.

Sollte es mit diesen MaBnahmen allein nicht méglich sein ein Entwésserungssystem zu entwi-
ckeln, das auch bei Starkniederschlagen den geforderten Entwasserungskomfort erfillt, sind
Restabflliisse unter Beachtung der Qualitdtsanforderungen und der maximal mdglichen Einlei-
tungsmengen abzuleiten.

Das Areal wird durch eine Tiefgarage nahezu vollstandig unterbaut und der Flurabstand des
Grundwassers betragt nur etwa 1 bis 2 Meter. Eine gezielte entwasserungstechnische Versicke-
rung des Niederschlagswassers scheidet aus diesen Griinden aus.

GeméaB den Angaben des Eigenbetriebs der Stadt Offenbach am Main (ESO) darf das Regen-
wasser gedrosselt mit maximal 10 Liter pro Sekunde und Hektar eingeleitet werden. Die anzuset-
zende Regenhaufigkeit flir die Bemessung des Rickhaltevolumens ist mit 1-mal in 30 Jahren
anzusetzen.

Folgende MaBnahmen werden im Regenwasserbewirtschaftungskonzept vorgesehen und im Be-
bauungsplan soweit méglich festgesetzt:

- Dachbegriinung, wenn méglich Retentionsdach
- Herstellung befestigter Flachen mit kleinteiligen Pflaster- oder Plattenbelagen
- Regenwassernutzung z.B. fir WC-Spuilung oder zur Grinflachenbewasserung

- Ruckhaltung und Drosselung von Regenwasserabflissen (Das vorzuhaltende Re-
tentionsvolumen liegt zwischen 75 und 260 Kubikmetern, abhangig von der Begru-
nung der Dachflachen.)

Trinkwasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nicht im Bereich von Trink-
wasserschutzgebieten.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

22.1 Art der baulichen Nutzung

Da das Plangebiet Teil des faktischen Kerngebietes geman § 7 BauNVO nach § 34 BauGB ist,
das fast das gesamte Stadtzentrum zwischen Berliner StraBe, Marktplatz, GeleitsstraBe und Kai-
serstraBBe einnimmt, wird im Bebauungsplan Nr. 650 ebenfalls Kerngebiet festgesetzt.

Mit Ausnahme von Tankstellen und Vergnligungsstatten sind alle in einem Kerngebiet gemaR § 7
Abs. 2 BauNVO aufgezahlten Nutzungen allgemein zulassig.

Fldche mit besonderem Nutzungszweck

Im Baufeld 2 ist als besonderer Nutzungszweck ein Parkhaus mit mindestens 191 &ffentlich nutz-
baren Einstellplatzen zulassig. Dadurch sind die bisher auch schon vorhandenen notwendigen,
jedermann zuganglichen Stellplatze im Sinne eines 6ffentlichen Parkhauses gewahrleistet. Diese
Stellplatze missen auch zuklnftig dauerhaft als 6ffentliche Stellplatze gesichert bleiben.
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Zuldssigkeit von Wohnnutzungen

Um eine typische innerstadtische Mischung von Wohnen und Gewerbe zu erreichen, wird auBer-
dem eine vertikale Gliederung der zulassigen Wohnnutzungen vorgenommen. Die Erdgeschosse
sollen gewerblich geprégt sein. Ab dem 2. Obergeschoss sind Wohnnutzungen allgemein zulas-
sig. Damit wird sichergestellt, dass das Gebiet vorwiegend durch innerstadtisches Wohnen ge-
pragt wird.

Somit werden positive Effekte einer innerstadtischen Wohnbevélkerung erhalten (Deckung von
Wohnungsbedarfen in gut angebundener Lage, Belebung der Innenstadt auch nach Geschéafts-
schluss). Zwar ermdglicht der Bebauungsplan einen groBen Anteil Wohnnutzung, allerdings bleibt
der Gebietscharakter im Gesamtzusammenhang des innerstédtischen Kerngebiets gewahrt.

Ausschluss von Vergnigungsstétten

Die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet allgemein zuldssigen Vergnlgungsstatten
werden im Bebauungsplan entsprechend der Umsetzung des Vergnigungsstattenkonzeptes
ausgeschlossen.

Dies dient insbesondere der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung und Belebung
des innerstédtischen Kernbereichs von Offenbach am Main als Aufenthaltsort und speziell des
Plangebietes. Die Zunahme von Vergnlgungsstatten im Stadtgebiet, insbesondere in der Innen-
stadt, kann zu ,Trading Down"-Effekten mit Verdrangung von Einzelhandelsnutzungen fihren.
Zudem stehen diese Nutzungen im Konflikt mit der laut Bebauungsplan zulassigen Wohnnutzung,
insbesondere in Bezug auf die fir ihre Nutzung typischen Offnungszeiten, wodurch fir die Wohn-
nutzung auch in den larmsensiblen Nachtstunden erhebliche Stérungen entstehen kénnen.

Trotz des Ausschlusses, wird der Gebietscharakter des Kerngebietes, der gemas § 7 BauNVO
durch die vorwiegende Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtung der
Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur gepréagt ist, weiterhin gewahrt.

Werbeanlagen (auBer an der Statte der Leistung)

Werbeanlagen (auBer an der Statte der Leistung), die auf Leistungen auBerhalb des Plangebietes
verweisen, sind zur Wahrung Gebietscharakters unzuléssig. Solche Werbeanlagen z.B. groBfla-
chige Tafeln fur wechselnde Plakatwerbung gehdren zur gewerblichen Hauptnutzung. Um neben
dem stadtebaulichen Aspekt eine optische Abwertung des Gebietes zu vermeiden und mégliche
stérende Lichtbelastungen auszuschlieBen, sind derartige Werbeanlagen im Plangebiet nicht zu-
lassig.

Nutzungsbeschrankungen (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Aufgrund der schalltechnischen Untersuchung wird festgesetzt, dass Lkw-Andienung nur im Tag-
zeitraum (6.00 - 22.00 Uhr) zuldssig ist. Wahrend der Be- und Entladearbeiten innerhalb des
Gebaudes ist das Tor der Verladezone geschlossen zu halten (Schalldimm-MaB im betriebsfertig
eingebauten Zustand Rw = 15 dB).

Wenn diese Bedingungen erflillt werden, werden an den maBgeblichen Immissionsorten in der
Nachbarschaft der LKW-Andienungsbereiche die maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA
Larm auch fur kurzzeitige Gerduschspitzen eingehalten.

22.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Um eine fir den Standort und das Vorhaben angemessene Dichte zu erreichen, werden flr das
Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 5,7
festgesetzt.

GemanB § 19 Abs. 3 BauNVO werden als maBgebliche Bezugsflache fir die Ermittlung der zulas-
sigen Grundflache und Geschossflache die gesamte als Kerngebiet festgesetzte Flache und die
als Verkehrsflachen festgesetzten Flachen unter den Arkaden herangezogen. Dadurch lasst sich
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unabhangig von mdglichen Grundstiicksteilungen die maximal zuldssige Bebauungsdichte be-
stimmen.

Durch diese Festsetzungen werden die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO flir Kerngebiete
von GRZ 1,0 eingehalten und von GFZ 3,0 Uberschritten.

Uberschreitung der Grundflache gemaB § 19 Abs. 4 BauGB

Die Unterbringung der Stellplatze fir Kunden und Anwohner ist sowohl in einem Parkhaus, als
auch in einer Tiefgarage vorgesehen. AuBBerdem werden weitere bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bendtigt. Um diese Nutzungen im Untergeschoss realisieren zu kénnen, ist
eine Uberschreitung der GRZ | durch Tiefgaragen mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einem Wert von maximal 1,0 zulassig. Unter Berlcksich-
tigung der Begriinung des Daches und der Retention des Niederschlagswassers kann eine GRZ
von insgesamt maximal 1,0 gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO als vertraglich gewertet werden, da die
Auswirkungen auf die natrlichen Funktionen des Bodens geringfiigig sind.

Uberschreitung der Geschossflachenzahl

GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO diirfen die festgelegten Obergrenzen der Geschossflachenzahl ,aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande aus-
geglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt wer-
den und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.”

Die stadtebaulichen Griinde stellen sich wie folgt dar:

Dem ehemaligen ToysRus-Grundstiick kommt die besondere Aufgabe zu, in der wichtigen stadt-
raumlichen Situation eine neue Adresse zu bilden, die ein positives Image aufbaut und eine neue
Identifikation schafft. Dies soll die Attraktivitat des Stadtzentrums steigern und zur Starkung der
Innenstadt Offenbachs beitragen.

Die Uberschreitung der GFZ ist zur Umsetzung des abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes
notwendig: Vorziehen der Bebauung im Westen bis zur SchloBstraBe, Verlegung des im Westen
gelegenen oGffentlichen Platzes ins Zentrum des neuen Quartiers, Hochpunkt mit 14 Geschossen,
Schaffen von Ubergangen zu der unterschiedlichen Héhenentwicklung in der Umgebung vermit-
telt mit 6-7 Geschossen zur Berliner StraBe und 4 Geschossen plus Staffelgeschoss zur Ziegel-
straBe.

Dies ist in diesem besonderen Fall stadtebaulich vertretbar und richtig, da der Bereich geman
dem Masterplan Offenbach 2030 ein Schlisselprojekt darstellt und an der Schnittstelle des még-
lichen Doppelkerns City-Offenbach direkt an der Berliner StraBe unmittelbar nérdlich des Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrums der Innenstadt liegt. In unmittelbarer Nahe liegen als Ensem-
ble von Hochpunkten die GroBbauten Rathaus, Stadthaus und City-Tower.

Es ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund der bereits vorhandenen groBflachigen Versiegelun-
gen sind keine zusatzlichen, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Als Minde-
rungsmaBnahme mit positiven kleinklimatischen Effekten wird eine Dachbegriinung geplant.

Anzahl der Vollgeschosse und H6he der baulichen Anlagen:

Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse wird entsprechend dem stédtebaulichen Konzept differen-
ziert festgesetzt. Die Staffelgeschosse sind innerhalb zurlickgesetzter Baugrenzen festgesetzt, um
einen merklichen Rucksprung gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss verbindlich zu gewahr-
leisten. Die obersten Geschosse sind somit Staffelgeschosse nach § 2 Abs. 4 Hessische Bauord-
nung (HBO), kdnnen jedoch auch Vollgeschosse sein.

Zusétzlich werden Regelungen zur Begrenzung der Gebaudehdhen (Oberkante Attika) festgesetzt,
um eine harmonische Héhenentwicklung im Plangebiet zu sichern, sowie eine Einfligung der Be-
bauung in die Umgebung zu gewahrleisten. Die maximale Hbéhe ist dabei abhangig von der festge-
setzten Anzahl an Vollgeschossen. Diese Hohenbegrenzungen sind erforderlich, da allein durch
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die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der Gebaude nicht
abschlieBend geregelt ist.

Um maximal vier Treppenhauser und technische Anlagen wie Antennen, Solaranlagen, sowie
Liftungsanlagen, Aufzugsiiberfahrten sowie Absturzsicherungen zu erméglichen, wird eine Uber-
schreitungsmadglichkeit der maximalen Gebaudehdhe von 3,00 m fir diese Anlagen festgesetzt.

Zur Orientierung fur die Héhenangaben wird ein Héhenbezugspunkt flr die Festsetzungen zur
Ho6he baulicher Anlagen von 99,30 m U.NN festgesetzt.

223 Uberbaubare Grundstticksflachen

Die als Uberbaubar festgesetzten Flachen orientieren sich an dem zugrundeliegenden Bebau-
ungskonzept.

Baulinien werden an den Gebaudeseiten festgesetzt, an denen die Abstandsflachen nach HBO
unterschritten werden bzw. wenn sich Abstandsflachen tGberlappen (im Bereich des Durchgangs).

An den Ubrigen Gebaudeseiten werden Baugrenzen sowohl in den unteren Geschossen, als auch
in den Dachgeschossen festgesetzt, um wahrnehmbare Riickspriinge des obersten Geschosses
und eine damit verbundene Abstufung zur umgebenden Nachbarbebauung sicherzustellen.

Zur Wahrung einer einheitlichen StraBenflucht entlang der angrenzenden StraBen wird eine all-
gemeine Uberschreitung der festgesetzten Baulinien ausgeschlossen. Um dennoch eine Gliede-
rung der Fassaden zu ermdglichen, wird eine Unterschreitung der Baulinien bis zu einer Tiefe
von 1 m zugelassen.

Arkaden und Auskragungen

Durch die Ausbildung der Arkaden zur Berliner StraBe und an den Ecken zur SchloBstraBe und
GroBer Biergrund entsteht ein 6ffentlicher, gesicherter Gehweg auf Privatgrund in den Arkaden,
der zur Adressbildung der Wohn- und Gewerbeeinheiten dient. Die Arkaden missen eine lichte
Hbhe von mindestens 3,50 m aufweisen. Teilbereiche der Eckhduser und der Eingédnge weisen
auch hdhere Arkaden auf.

Sudlich des Hochhauses an der Berliner StraBe und an zwei Stellen entlang der ZiegelstraBe
werden Baulinien flir Auskragungen erst ab dem 1. Obergeschoss (ZiegelstraBe) und ab dem 5.
Obergeschoss (Berliner StraBe) festgesetzt, um sicherzustellen, dass unter den Auskragungen
der offentliche Gehweg verlaufen kann.

22.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Vor den festgesetzten Baulinien kommt es an einigen Stellen zu geringfiigigen Uberschreitungen
der Abstandsflachen nach HBO.

Um das geplante Bebauungskonzept umzusetzen und Geb&ude in einem geringeren als durch
die HBO geforderten Abstand errichten zu kénnen, ist es erforderlich, von § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB Gebrauch zu machen. Dieser ermdglicht es, vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe
der Tiefe der Abstandsflachen zu treffen.

Nach § 6 Abs. 5 HBO sind zwischen den geplanten Gebauden sowie bis zur StraBenmitte der
angrenzenden StraBen Abstandsflachen von 0,4 x H einzuhalten. Der Buchstabe H steht hier fiir
die Gebaudehdhe bzw. die Wandhdhe. Mit § 6 Abs. 3 HBO st ferner geregelt, dass sich Ab-
standsflachen von Geb&uden nicht Gberdecken dirfen. Damit soll gesichert werden, dass durch
ausreichende Absténde zwischen den Geb&uden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesi-
chert werden.

Um von den Abstandsflachen nach HBO abweichen zu kénnen, werden erganzend zu den fest-
gesetzten Baulinien daher genau definierte MaBe der Tiefen der Abstandsflachen festgesetzt.
Das MaB der Tiefe der Abstandsflache ist durch Eintrag in die Planzeichnung z.B. AF = 0,3 x H
gekennzeichnet. Diese Festsetzungen ersetzen die in § 6 Abs. 5 HBO vorgegebene MaBe der
Tiefe der Abstandsflache.
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Voraussetzungen fur geringere Abstandsflachen sind jedoch besondere 6rtliche Verhaltnisse und
besondere planerische und bauliche Situationen. Dies ist bei der Planung gegeben und wurde
bereits unter ,Uberschreitung der Geschossflachenzahl® erlautert. Weitere Voraussetzungen sind
die Vermeidung stadtebauliche Spannungen in Form einer sozialen Enge wie sie z.B. durch die
unverhaltnismaBige Einsehbarkeit von privaten Wohnrdumen oder von AuBenwohnbereichen
entstehen kdénnen und die Sicherstellung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung der
betroffenen Gebaude auch in den unteren zum Wohnen genutzten Geschossen der Nachbarbe-
bauung. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mussen trotz geringerer Absténde gewahrleis-
tet bleiben und es darf nicht zu Verschlechterungen der bestehenden Situation kommen.

Eine planungs- oder bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetzliche Definition einer ausreichen-
den Belichtung oder Besonnung besteht nicht. Vielmehr hat die planende Gemeinde die Auswir-
kungen ihrer Planung auf die Verschattungssituation mit dem stédtebaulichen Interesse an der
Realisierung der Bebauung abzuwagen (OVG Munster, Urteil vom 06.07.2012 - Az.: 2 D 27/11
NE-, Rn 70 ff.). Zur Orientierung kann die DIN 5034 ,Tageslicht in Innenrdumen* herangezogen
werden. Nach der aktuellen Fassung der DIN 5034 (2011) sollte eine mdgliche tégliche Sonnen-
scheindauer von 4 Stunden an den Tag- und Nachtgleichen am 20.03. und 21.09. fir mindestens
einen der Aufenthaltsrdume einer Wohnung méglich sein.

In einen weiteren Urteil vom OVG Berlin (Beschluss vom 27.10.2004 OVG 2 S 43.04) wurde eine
direkte Besonnung von 2 Stunden wahrend der Tag- und Nachtgleiche als ausreichend erachtet,
um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten.

Die ausreichende Besonnung und die Veranderungen der Besonnungsverhaltnisse werden nach-
folgend durch Horizontogramme vom Biro Lohmeyer, Karlsruhe exemplarisch fir das Geb&aude
ZiegelstraBe 22 (P2) nachgewiesen, da hier durch das 14 geschossige Wohnhochhaus die gré -
ten Abweichungen von den Abstandsflachen notwendig sind. Es wird mit dem 1. Obergeschoss
das unterste zum Wohnen genutzte Geschoss des Gebaudes in einer Wohnung zum einen im
Bereich der Siidfenster (Abb. 14) und zum anderen im Bereich der Ostfenster (Abb. 15) betrach-
tet.

> Betrachtungspunkt
[ Bestand

B Plan
Entfallend

B S —

Je

Abb. 3.1 63485-17-02
Lageplan des Untersuchungsgebietes

k!

Ingenieurbiiro Lohmeyer
GmbH & Co. KG

Abbildung 12: Lageplan der untersuchten Besonnungspunkte (Ingenieurbiiro Lohmeyer, Karlsruhe)
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Horizontogramm
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——— Sonnenbahnen an ausgewihlten Tagen

= o Kennzeichnung voller Stunden (8 Uhr, 9 Uhr u.s.w.)

- Bestand
Entfallend
- Plan
Abbildung 13: Horizontogramm der Stidfassade des Gebéudes Ziegelstralle 22 im 1. Obergeschoss (Ingenieurbiiro Lohmeyer, Karlsruhe)
Horizontogramm
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——— Sonnenbahnen an ausgewihlten Tagen
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Abbildung 14: Horizontogramm der Ostfassade des Gebéudes Ziegelstralle 22 im 1. Obergeschoss (Ingenieurbiiro Lohmeyer, Karisruhe)
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22.5 Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen

Die fir das Vorhaben notwendige Stellplatzanzahl wird Uber eine Tiefgarage und ein Parkhaus
gesichert. Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze stellt sicher, dass der Durchgang zwischen
den Gebauden autofrei bleibt und als Aufenthaltsflache dienen kann.

Um die geplante Tiefgarage als bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zu ermdgli-
chen, wird eine Flache fir Tiefgaragen ,TG" festgesetzt und diese somit auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. An einigen Stellen in der ZiegelstraBe und dem
GroBen Biergrund werden die StraBen durch das bestehende und auch zukinftige Unterge-
schoss unterbaut.

Tiefgaragenzu- und ausfahrten sind an der ZiegelstraBe vorgesehen.

22.6 Nebenanlagen

Im Durchgangsbereich zwischen den Baufeldern 1 und 2 sind Nebenanlagen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig, um (lUberdachte) Fahrradabstellplatzen und Platz-
maoblierungen zu erméglichen.

22.7 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Verkehrsflachen werden als 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflachen festgesetzt.

Ebenso werden die Gehwegflachen unter den Arkaden als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen
jedoch mit besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg* festgesetzt, um trotz Privateigentum sicher-
zustellen, dass auf diesem ersatzweise notwendigen Gehweg der ordnungsrechtliche Durchgriff
durch die Stadt gesichert ist. Gleichzeitig wird im Durchflihrungsvertrag geregelt, dass der Vor-
habentrager einen eventuellen Ubernahmeanspruch dieser Flachen nicht geltend macht.

22.8 Versorgungsflachen

Die in das Untergeschoss verlegte Transformatorenstation der EVO wird als Versorgungsflache,
Elektrizitat im Baufeld 1 festgesetzt. Siehe hierzu auch Kapitel 11 ,Ver- und Entsorgung.

22.9 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ArtenschutzmaBnahmen

Grundlage zur Festlegung der notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist die arten-
schutzrechtliche Prifung des Buros Heuer & Déring vom August 2018. Im Plangebiet werden
CEF-MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat festgesetzt. Es
sind demnach klinstliche Quartiere fiir Fledermause in der Anzahl der innerhalb des Plangebietes
wegfallenden Quartiere anzubringen.

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

Ruckhaltung von Niederschlagswasser

GeméaB den Angaben des Eigenbetriebs der Stadt Offenbach am Main (ESO) darf das Regen-
wasser gedrosselt mit maximal 10 Liter pro Sekunde und Hektar eingeleitet werden. Insoweit sind
entsprechend Rickhaltungen auf dem Grundstiick vorzunehmen.

22.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Zwischen ZiegelstraBe und Berliner StraBe wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Leitungstrager festgesetzt. Zukinftig soll in die-
sem Bereich eine Wegeverbindung zwischen Berliner StraBe und Sandgasse vorgesehen wer-
den. Damit wird die historische Achse und Wegeverbindung aus dem Stadtgrundriss des 19.
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Jahrhunderts nachempfunden, um verlorene Wegebeziehungen wiederzugewinnen und ehema-
lige, kleinteilige Bereiche der Innenstadt besser zuganglich zu machen.

Um eine ungehinderte Durchwegung fir FuBganger dauerhaft sicherzustellen, ist auf der Platz-
flache zwischen Berliner StraBe und ZiegelstraBe ein mindestens 5,00 m breiter Streifen frei von
AuBengastronomie, Werbeanlagen und baulichen Anlagen z.B. Platzmd&blierung zu halten.

An einigen Stellen in der ZiegelstraBe und dem GroBen Biergrund werden die StraBen durch das
bestehende und auch zukiinftige Untergeschoss unterbaut. Diese Bereiche werden dem Grund-
stlick zugeschlagen, kénnen aber von der Allgemeinheit begangen werden. Um dies zu sichern,
wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Die Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungstrager, sind zur dinglichen Sicherung im Grundbuch durch Eintragung einer be-
schrankt persdnlichen Dienstbarkeit fir die Stadt Offenbach am Main und durch Eintragung einer
Baulast zu sichern.

22.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Grundlage zur Festlegung der notwendigen MaBnahmen ist das schalltechnische Gutachten des
Buros Dr. Gruschka GmbH, Darmstadt vom Oktober 2018.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmpegel an den straBenzugewandten Fassaden der Berliner
StraBe, sind AuBenwohnbereiche von Wohnungen, durch bauliche MaBnahmen zu schitzen.
Diese sind als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten auszufihren.

Mit den festgesetzten MaBnahmen sind fir den Bauherrn héhere Investitionssummen verbunden,
die aber angesichts der Mdglichkeit, in zentraler Lage verdichteten Wohnungsbau zu errichten
als zumutbar gewertet werden. Auch fir zukinftige Nutzer sind mit den Vorgaben Einschrankun-
gen (u. a. Aufenthaltsraume mit Zwangsbeliiftung) verbunden, die jedoch in Hinblick auf das in-
nerstadtische Wohnen und die damit verbundenen Vorteile (N&he zu Infrastruktur- und Versor-
gungsangeboten, sehr gute Anbindung an den OPNV) als zumutbar gewertet werden. Insgesamt
istim Rahmen der Abwagung und der Gesamtbetrachtung der unterschiedlichen Belange festzu-
stellen, dass der vorhabenbezogene Neubau von Wohnungen mit den gebotenen technischen
Maoglichkeiten an den Fassaden passiven Schallschutz auszubilden und in Kombination mit der
geplanten Grundrissgestaltung, zu gesunden Wohnverhéltnissen fihren wird. Der Vorhabenbe-
zug und die Verpflichtung dieses Vorhaben in einem vereinbarten zeitlichen Rahmen zu verwirk-
lichen stellen sicher, dass die bereits weitgehend durchgeplanten architektonischen Lésungen
auch tatsachlich in dieser Art und Weise realisiert werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden entlang der relevanten Fassaden Larm-
pegelbereiche ermittelt, aus denen sich die nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" erfor-
derlichen Schallddmm-MaBe fir die AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen an den
straBenzugewandten Fassaden ergeben. Diese Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung
festgesetzt. Teilweise ergeben sich hier vergleichsweise sehr hohe Werte, die durch entspre-
chende technische Ausflihrung der Bauteile wirkungsvoll gedampft werden kénnen. An den zur
StraBenseite orientierten Fassaden werden passive LarmschutzmaBnahmen entsprechend der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ und die Ausstattung der Wohnungen mit dezentralen LUf-
tungssystemen fir einen Luftaustausch bei geschlossenem Fenster erforderlich. Diese MaBnah-
men stellen sicher, dass im Plangebiet trotz hoher La&rmimmissionen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet werden.

Von dieser Festsetzung kann gemas § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere
maBgebliche AuBenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen (z. B. unter
Bericksichtigung der Abschirmung durch Gebaude). Die Anforderungen an die Schallddmmung
der AuBenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 reduziert werden.
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Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann glltigen Fassung ein anderes Verfahren als Grund-
lage fir den Schallschutznachweis gegen AuBenlarm vorgibt.

22.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch Dachbegrinung auf mindestens 80 % aller Dachflachen (H6he der Substratschicht mind.
10 cm) werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das 6rtliche Klima durch Verdunstung
und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv beeinflussen. Darlber hinaus wird Re-
genwasser zurtickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten begriinte
Dachflachen Lebensraumfunktionen flr Tiere und Pflanzen.

Fir die Errichtung von Solaranlagen und fir Regenwassernutzungsanlagen werden Ausnahmen
formuliert. Wenn diese Anlagen errichtet werden, darf der Anteil der Dachbegriinung an der Ge-
samtdachflache 50 % jedoch nicht unterschreiten.

22.13 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Baume in der Berliner StraBe und im GroBen Biergrund sind aufgrund ihrer
Okologischen Bedeutung und gestalterischer Pragung zum Erhalt festgesetzt und missen wah-
rend BaumaBnahmen ausreichend geschitzt werden.

Erforderliche SchutzmaBnahmen fir die zu erhaltenden Baume sind nach DIN 18920 - Schutz
von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen - und der ZTV
Baumpflege (Ausgabe 2017) durchzufihren.

22.14 Bedingte Zulassigkeit von festgesetzten baulichen Nutzungen

Aufgrund der Uberplanung einer planfestgestellten und gewidmeten Bahnanlage durch die Neu-
herstellung der Treppenanlage zur S-Bahn erfolgt gemé&n § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine bedingte
Festsetzung.

Die Errichtung der im gekennzeichneten Bereich zuldssigen baulichen Anlagen und die Auf-
nahme der dort zuldssigen Nutzungen sind auch nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erst zuldssig, wenn das planungsrechtliche Zulassungsverfahren nach § 18 Allge-
meines Eisenbahngesetz durchgefliihrt und abgeschlossen ist.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

23.1 Daéacher

Durch die Beschrankung auf Flachdacher und flach geneigte Dacher werden Sonnenenergienut-
zung, Dachbegriinungen und Dachterrassen ermdglicht. Insgesamt erhélt das Gebiet durch die
einheitliche Dachform ein einheitliches Erscheinungsbild.

23.2 Fassadengestaltung

Mit den Festsetzungen zur Fassadenoberflache wird angestrebt, dem neuen Quartier ein einheit-
liches Erscheinungsbild zu geben. Fir ein harmonisches Stadtbild werden daher glanzende,
leuchtende und reflektierende Verkleidungen ausgeschlossen.

23.3 Hinweisschilder und Werbeanlagen

Far die im Plangebiet zulassigen Einrichtungen und Nutzungen wird zunachst vorgegeben, dass
Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig sind, also an dem Gebaude oder Gebaudeteil,
in dem das zugehérige Gewerbe untergebracht ist.

Mit den Festsetzungen zu Werbeanlagen soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen gestal-
terisch nicht dem Ziel der Schaffung einer attraktiven Platz- bzw. Blockrandbebauung in einer
zentralen Lage in der Innenstadt von Offenbach am Main entgegenstehen. Zudem wurden auch
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farblich variierende und blinkende Werbeanlagen (z. B. Lauflichter, Lichtwerbeanlagen mit be-
wegtem Licht) ausgeschlossen, um die bestehende Wohnnutzung in der Umgebung und die nach
Festsetzungen des Bebauungsplans mégliche Wohnnutzung vor Lichtimmissionen zu schiitzen.
Zusatzlich werden Beachwings und Kundenstopper aus stadtgestalterischen Griinden ausge-
schlossen. Die Festsetzung zur zuldssigen Hohe der Anbringung von Werbeanlagen dient dazu,
die Werbeanlagen auf den von FuBgangern wahrnehmbaren Raum zu beschranken. Die Be-
schrankung der Flache von Werbung auf Schaufenstern soll zur Attraktivitédt der Schaufensterfla-
chen im Erdgeschoss beitragen und verhindern, dass sich Nutzungen nur nach innen orientieren
und sich vom 6ffentlichen Raum abschotten.

23.4 Anzahl der Stellplatze

Die sich gegenlber der Stellplatzsatzung ergebende verringerte Zahl der notwendigen Stellplatze
fir Verkaufsstatten rechtfertigt sich aus der in Kapitel 10 ,Verkehrlicher Nachweis“ dargestellten
mehrfachen Nutzung von Stellplatzen in Einkaufszentren aufgrund von Verbund- und Konkur-
renzeffekten in der Innenstadtlage, da die Stellplatze allen Verkaufsstatten gemeinsam zur Ver-
figung stehen. Ein Verbundeffekt entsteht, wenn bei mehreren rdumlich zusammenliegenden
Einzelhandelseinrichtungen ein Teil der Kunden mehrere im Gebiet vorhandene Mérkte nutzt.
Insbesondere bei Markten gleicher Branche kann bei deren rdumlicher Nahe von einem Konkur-
renzeffekt ausgegangen werden. Das Verkehrsgutachten geht hier von einem durchschnittlichen
verringerten Anteil von 25 % durch den Verbundeffekt und von 15% durch den Konkurrenzeffekt
aus, wobei beide Effekte nur mit einem zehnprozentigen Abschlag berlcksichtigt werden. Das
gesamte Kundenaufkommen im Gebiet ist somit geringer, als die Summe des Kundenaufkom-
mens der einzelnen Méarkte. Durch die Reduzierung sind fur den zurzeit geplanten Einzelhandel
insgesamt 75 Stellplatze notwendig.

Fir Verkaufsstatten werden die nachzuweisenden Stellplatze wie folgt festgesetzt:

Fur Verkaufsstatten unterhalb der GroBflachigkeit gilt: 1 Stellplatz je 85 m? Nutzflache, mindes-
tens 1 Stellplatz je Nutzungseinheit, Anteil an Besucherstellplatzen 89%. Fir groBflachige Ver-
kaufsstatten, Einkaufszentren gilt: 1 Stellplatz je 70 m2 Nutzflache, mindestens 2 Stellplatze je
Nutzungseinheit, Anteil an Besucherstellplatzen 87%.

23.5 Windschutz

Aufgrund der durch ein Klimagutachten festgestellten, zeitweise erhéhten Bdigkeiten, ist der
Platzbereich zwischen den geplanten Baukérpern an Tagen mit geringer vorherrschender Wind-
geschwindigkeit fir empfindliche Nutzungen wie AuBengastronomie, kommunikative Aufenthalte
etc. komfortabel nutzbar. Bei erhdhter vorherrschender Windgeschwindigkeit 1asst die erhdhte
Boigkeit und flhlbare Zugigkeit solche Nutzungen nicht zu. Durch Windschutzbauten z.B. Arka-
den und Vordacher kdnnen Abmilderungen der Windbdigkeiten und Erhéhung des Aufenthalts-
komforts erreicht werden.

WASSERRECHTLICHE SATZUNG

GemaB § 37 Abs. 4 Satz 1 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll von den baulichen Anlagen
abflieBende Niederschlagswasser der abflusswirksamen Dachflachen aufzufangen und zu sam-
meln.

Der Einsatz auch fir andere Anwendungen wie z.B. WC-Spiilung, Waschmaschine etc. wird emp-
fohlen. Zisternen sind durch einen Uberlauf an das 6rtliche Entwasserungssystem anzuschlieBen
und mit Rickstausicherung zu versehen.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

25.1 Kulturdenkmaler (§ 2i.V.m. § 20 HDSchG)

Aufgrund der Nahe des Kulturdenkmals ZiegelstraBe 2 ist ein Genehmigungsverfahren nach § 18
Abs. 2 HDSchG (Umgebungsschutz) notwendig.

25.2 Risikogebiet des Mains im Sinne des § 78b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes

Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans flir den Main wurden gem.
§ 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktueller digitaler Gelandemodellierun-
gen Gefahrenkarten fir den Main erstellt. Die entsprechende Hochwassergefahrenkarte kann auf
der Internetseite des Hessischen Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
abgerufen werden. In den Gefahrenkarten sind verschiedene Hochwasserszenarien abgebildet.
Nach der Gefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwas-
ser oder im Falle des Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch,
Uberschwemmt werden kann.

Der nordwestliche Bereich des Plangebiets liegt auBerdem in der HQ100 Uberflutungsflache und
das gesamte Gebiet in der HQextrem Uberflutungsflache (mit Ausnahme der héher liegenden
FuBwege zum oberen Eingang des Gebaudes). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
somit im Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet. VorsorgemaBnahmen gegen Uberschwemmun-
gen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht.

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen gegen Uberschwemmungen zu tref-
fen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzunehmen, um den Menschen und
Sachwerten ausreichenden Schutz zu gewéhren und den Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.

STADTEBAULICHE BILANZ
Bauflachen — Kerngebiet 6.064 m?
Bauflachen — Verkehrsflache unter Arkaden 765 m?2
Offentliche Verkehrsflachen 5.967 m2
Geltungsbereich 12.796 m?
DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Stadt einen Durchfih-
rungsvertrag mit dem Vorhabentrager und dessen Rechtsnachfolgern schlieBen.

In diesem stadtebaulichen Vertrag werden das Vertragsgebiet und der Vertragsgegenstand ge-
regelt, das Vorhaben wird hinsichtlich seines Stadtebaus, der Architektur, des Nutzungskonzepts
sowie der inneren und auBeren ErschlieBung beschrieben.

Vertragsgegenstande werden insbesondere folgende Regelungen sein:

Durchfihrungsverpflichtung des im Vertrag definierten Vorhabens innerhalb eines bestimmten
Zeitrahmens und Kostentragung, Ubernahme von MaBnahmen im angrenzenden &ffentlichen
StraBenraum, Wiederherstellung der &ffentlichen Verkehrsflache, Unterbauung 6ffentlicher Fla-
chen durch den bestehenden Keller sowie die Unterhaltung und die Verkehrssicherungspflicht,
Gestattungen wegen Uberbauung des 6ffentlichen Raums, 6ffentliches Parkhaus, Bereitschaft
zur Vermietung einer Kita innerhalb des Bauvorhabens, Barrierefreiheit, Zuganglichkeit der neuen
Trafostation im Untergeschoss des Vorhabens (Grunddienstbarkeit, Baulast), Absichtserklarung
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einen Fahrradladen und gastronomische Nutzung im Erdgeschoss unterzubringen, Herstellung
und Betrieb eines 6ffentliches Fahrradparkhaus im Untergeschoss und Sicherstellung der Zu-
ganglichkeit zum Fahrradparkhaus, Bahnanlagen und sonstigen notwendigen Anlagen der Bahn,
StraBenbeleuchtung und notwendigen Umlegungen von vorhandenen Strom-, Gas- und Tele-
kommunikationskabeln und deren Zuganglichkeit (Grunddienstbarkeit, Baulast), Energiestan-
dard, Ersatz fir die Gberbaute Grinflache ,Feldherrenhligel”, Artenschutzrechtliche MaBnahmen,
Gebdaude- und Fassadengestaltungen, E-Mobilitats-Station, Andienung und Anlieferung der Ein-
zelhandelsgeschafte, Zuganglichkeit der Arkaden und zur Platzflache zwischen den beiden Ge-
bauden, Millaufstellflachen, Umgang mit dem Schriftzug ,Offenbach®, Herstellung einer &ffentli-
che Toilette, archdologische Untersuchungen.

BODENORDNUNG

Zur Umsetzung der Planung ist eine Bodenordnung notwendig.

VERZEICHNIS DER PLANUNGEN UND GUTACHTEN

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Planungen und Gutachten zugrunde:
— Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Mackler Architekten, 09.10.2018)

— Umwelttechnische Untersuchungen (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Projekt 17447101,
29.11.2017),

— Vertraglichkeitsprifung Lebensmittelmarkt und Spielwarenfachmarkt (GMA mbH, Lud-
wigsburg, Marz 2018)

— Erganzende Stellungnahme zur GMA-Vertraglichkeitsprifung (GMA mbH, Ludwigsburg
04. Oktober 2018)

— Artenschutzrechtliche Untersuchungen (BfL Heuer & Déring, Brensbach, August 2018)
— Verkehrsuntersuchung (Freud! Verkehrsplanung, Darmstadt, November 2018)

— Entwasserungskonzept (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt), Okto-
ber 2018

— Schalltechnische Untersuchung - Verkehrsvariante 1 (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft
mbH, Darmstadt), 18. Oktober 2018

— Betrachtungen zum Lokalklima (Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG., Karlsruhe,
Oktober 2018)
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

GESETZLICHE GRUNDLAGE

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes fir alle Bauleitpléne eine Um-
weltprtfung durchzufthren. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in im Umweltbericht gemaB § 2a Nr. 2 BauGB beschrieben und
bewertet. Die Gemeinde legt fir jeden Bauleitplan gemaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich
ist. Dies geschieht in Abstimmung mit den Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berlhrt werden kann, im Rahmen der friihzeitigen Be-
hérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie im Vorfeld in Form eines Scopings (siehe Punkt
31).

GemaRB § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detailie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Um-
weltprifung ist geman Satz 4 in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Die Bestandteile des Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sind in Anlage
1 zum BauGB aufgefiihrt und werden im Folgenden abgehandelt.

Der Umweltbericht stellt einen gesonderten Bestandteil der Begriindung dar.

SCOPING

Der Scopingtermin zum Bebauungsplan Nr. 650 ,Wohn- und Geschaftshaus mit &ffentlichem
Parkhaus und Kita an der Berliner StraBe 43-47" fand am 25.10.2017 mit Vertretern des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt, des Regionalverbands Frankfurt, dem Amt fir Umwelt, Energie und
Klimaschutz sowie dem Amt fir Stadtplanung, Verkehrs- und Baumanagement im Rathaus in
Offenbach statt. Die Ergebnisse wurden in einem Protokoll schriftlich festgehalten und allen Ge-
sprachsteilnehmern zugesandt.

Nach der Klarung der Planungsgrundlagen wurde das Vorhaben vorgestellt und ein Uberblick
Uber bisherige Abstimmungen und beauftragte Gutachten gegeben.

Im Folgenden werden die Inhalte des Termins themenbezogen und zusammengefasst wiederge-
geben:

Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO

Das Biro GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg bearbeitet die
Vertraglichkeitsuntersuchung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Verkehrsuntersuchungen

Verkehrsuntersuchungen werden durch das Blro Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt durchge-
fhrt.

Entwasserung

Das Buro Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt bearbeitet die wasserwirtschaftlichen Belange.
Der Untersuchungsumfang wurde geklart. Vom Umweltamt wurde angeregt, die Hochwassersi-
tuation zu untersuchen. Ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan sei erforderlich. Bei der
Erdgeschossplanung wurden bereits Starkregenereignisse berlcksichtigt.

Die untere Wasser- und Bodenschutzbehérde wies auf die Notwendigkeit einer hochwasseran-
gepassten Planung und der Planung von z.B. Schotten, Schwellen und sonstigen technischen
Vorrichtungen hin. Ergédnzend wurde mitgeteilt, dass es durch die Sanierung des stadtischen Dei-
ches zu einem zusatzlichen Grundwasseraufstau kommen werde.
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Auf die Frage nach der Notwendigkeit der Regenriickhaltung im Gebiet teilte das Umweltamt mit,
dass die SchloBstraBe bei Starkregen das Oberflachenwasser aus dem Gebiet Gber das Deichtor
ableite. Einleitungsmenge und —punkt seien mit der ESO zu kléren.

Waéhrend der Erstellung des Entwasserungsgutachtens soll sich das Gutachterblro mit der unte-
ren Wasser- und Bodenschutzbehdérde abstimmen.

Immissionsschutz

Das Biiro Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt erstellt eine schalltechnische Un-
tersuchung.

Das Umweltamt regte an, auch die Auswirkungen von Fluglarm und sonstigem Larm auf die Kita
zu untersuchen und mit der Immissionsbehérde beim RP abzustimmen. Eine optimierte Planung
des Kitastandortes sei notwendig.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen werden vom Biro BfL Heuer & Déring, Brensbach
durchgefuhrt.

Folgende Zwischenergebnisse des Artenschutzgutachtens lagen vor:

— Begehung des Gebaudes (insbesondere von Parkdecks und Kindergarten) durch BfL und
eine Vertreterin der Unteren Naturschutzbehérde am 19.09.2017.

— Die AuBenfassaden und die Grinflache wurden kontrolliert, ob eine Quartiereignung fur
Végel und Fledermause gegeben ist und ob Spuren von Végeln und Fledermausen vor-
handen sind. Dabei wurden folgende artenschutzrelevante Beobachtungen gemacht:

Végel: Kotspuren im Bereich der Siidseite des Parkdecks Nr. 6 (vermutlich nicht von Tau-
ben). Erneute Begehung erforderlich, um festzustellen, ob das Gebaude von Mauerseg-
lern zur Brut genutzt wird. Begehungstermin wird mit UNB abgestimmt. Beobachtet wur-
den ein Hausrotschwanz und FraBspuren von Kréhen.

Baume und Straucher im Bereich des Kindergartens und der Griinflache an der Berliner
StraBe kénnen Gehdlzbritern als Brutplatz dienen. Keine Hbhlen oder Spalten in Bau-
men.

Fledermduse: Gebdude kann Fledermdusen als Sommer- und Zwischenquartier dienen.
Eine Eignung als Fledermaus-Winterquartier ist nicht vollstandig ausgeschlossen.

Das Umweltamt erlauterte, dass das Plangebiet eine hohe Eignung fir Fledermause besitzt. Po-
tenzielle Quartiere seien im gesamten Gebaude vorhanden. Ergénzend zu den bereits erfolgten
Begehungen, seien weitere Untersuchungen durchzuflihren

Das Umweltamt wies auf die Notwendigkeit von CEF-MaBnahmen fir Mauersegler hin.

Die UNB regte an, einen gemeinsamen Abstimmungstermin mit UNB, BfL Heuer & D&ring und
dem Vorhabentrager durchzufiihren, in dem notwendige Untersuchungen, MaBnahmen und die
Zeitplanung besprochen werden.

Bodenschutz

Untersuchungen zum Bodenschutz werden vom Blro Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel
durchgefuhrt.

Die untere Wasser- und Bodenschutzbehérde wies darauf hin, dass kein Schadstoffeintrag erfol-
gen dirfe.

Wahrend der Erstellung des Bodengutachtens solle sich das Gutachterbiro mit der unteren Was-
ser- und Bodenschutzbehérde zum Bodenschutz abstimmen.

Aufgrund eines verzeichneten Altstandortes sei eine Einzelfallrecherche erforderlich.
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Klimaschutz
Ein Klimagutachten wird vom Buro Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe erstellt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass in der ZiegelstraBe die Abstandsflachen unterschritten wer-
den und dadurch Licht, Luft und Besonnungsverhaltnisse betrachtet werden missten. Hierfir
mussten die vorhandenen Wohnungsgrundrisse zugrunde gelegt werden. Die subjektiven Ein-
schatzungen sollten an die einschlagigen DIN-Normen angelehnt werden. Die Besonnungsdauer
in den Wohnungen sei zu untersuchen.

Das Umweltamt wies auf die vorhandene Klimafunktionskarte der Stadt Offenbach und auf die
Studie des DWD zur Uberhitzung (100-jahrige Simulation) hin, die beim Gutachten heranzuzie-
hen seien und dass eine Dachbegriinung sowohl positive Auswirkungen auf die Regenwasser-
bewirtschaftung, als auch auf das Klima hat.

Der Umfang maéglicher Dachbegrinungen werde auf die technische Umsetzbarkeit gepruft.

Das Umweltamt regte an, auch die lufthygienischen Verhéltnisse zu untersuchen, da sich diese
durch den zuséatzlichen Verkehr in diesem Bereich méglicherweise veréandern. Eine Beurteilung
der lufthygienischen Situation kénne nach Vorlage von Ergebnissen der Windverhaltnisse erfol-
gen.

Belange des Regierungsprésidiums Darmstadt

Der Dichtewert fir den GroBstadtbereich werde durch die Planung erfillt. Aufgrund der groBen
Anzahl an Wohnungen sei auf gesunde Wohnverhaltnisse nach BauGB zu achten.

Ergédnzendes Schreiben vom 20.10.2017 der Abteilung ll, Dezernat 31.2 Regionalplanung:

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung erscheint die geplante Nutzung als an die Ziele
der Raumordnung angepasst bzw. anpassbar.

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurde auf die zustandige untere Natur-
schutzbehdrde verwiesen.

Seitens der Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Frankfurt wurden zu den Bereichen ,Oberirdi-
sche Gewasser, Renaturierung” und ,Bergaufsicht” keine Bedenken geduBert. Zu den Bereichen
~,Kommunales Abwasser” und ,Immissionsschutz (Larm, Erschitterung, EMF)“ konnte aufgrund
fehlender Unterlagen keine Stellungnahme erfolgen. Im Bereich ,Bodenschutz Ost* wurde auf
eine Eintragung in der Altflachendatei des HLNUG hingewiesen und auf die notwendige Ergan-
zung entsprechender Aussagen im Planentwurf aufmerksam gemacht.

Umweltbericht

Das Umweltamt wies darauf hin, dass der Umweltbericht nach der seit Mai 2017 geltenden An-
lage 1 zum BauGB zu erstellen sei.

KURZDARSTELLUNG DES INHALTS UND DER WICHTIGSTEN ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

32.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt zentral im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main. Es besteht zum
GroBteil aus versiegelter Flache durch eine flachige Bebauung mit einem Gebaude und befestig-
ten Flachen. Im Westen befinden sich eine Platzflache und ein kiinstlich aufgeschutteter, begrin-
ter Hugel. Nordlich des Plangebiets liegt der Main. Der Geltungsbereich hat eine GrdBe von ca.
1,28 ha.

32.2 Art des Vorhabens

Anlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohn- und Geschéftshaus mit 6ffentlichem
Parkhaus und Kita an der Berliner StraBe 43-47" ist der Abriss des bestehenden Geschafts- und
Parkhauses in der Berliner StraBe und der Neubau von zwei Wohn- und Geschéaftshdusern mit
Offentlichem Parkhaus und Kindertagesstatte.
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Die bestehende kerngebietstypische Nutzung soll erhalten bleiben. Ebenso die Kindertagesstéatte
und das Parkhaus.

Abbildung 15: Luftbild vom Plangebiet (ohne MaRstab), Quelle: HVBG, Stand Januar 2018

32.3 Wesentliche Festsetzungen
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende wesentliche Festsetzungen getroffen.

Kerngebiet, Nutzungsbeschrankungen bzgl. der LKW-Andienung, StraBenverkehrsflachen, Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg*, Trafostation im UG, Tiefgarage, GRZ 0,9,
GFZ 5,7, Gebaudehdhen, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte,
Dachbegriinung, Erhaltung von Baumen, artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen und
MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen),
Rlckhaltung und Sammlung von Niederschlagswasser, passive SchallschutzmaBnahmen, be-
dingte Zulassigkeiten von baulichen Nutzungen, bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu D&-
cher, Fassaden , Hinweisschildern, Werbeanlagen, Anzahl der Stellplatze und Windschutzbau-
ten.

32.4 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Bauflachen — Kerngebiet 6.064 m2
Bauflachen — Verkehrsflache unter Arkaden 765 m?
Offentliche Verkehrsflachen 5.967 m?
Geltungsbereich 12.796 m?
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Stadtebauliche Werte

Kerngebiet und Bauflache - Verkehrsflache unter Arkaden: 6.829 m? x GRZ 0,9

Uberbaubare Flache

UMWELTSCHUTZZIELE
BERUCKSICHTIGUNG

33

33.1 Fachgesetze

AUS FACHGESETZEN UND

= 6.146 m?

-PLANUNGEN SOWIE DEREN

Insbesondere folgende Fachgesetze und aufgrund dieser Gesetze erlassenen Rechtsverordnun-

gen, sind beachtlich:

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)

i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 19 des Gesetzes
vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

Hessisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)

vom 20.12.2010 (GVBI. |, 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 gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Hessisches Wassergesetz (HWG)

i.d. F.vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 548), zuletzt gedndert am 28.05.2018 (GVBI. | S. 184)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830), Neufassung durch Bek. vom 17.05.2013 (BGBI. |,
S. 1274), zuletzt gedndert durch Art. 55 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

i. d. F vom 24.02.2010 (BGBI. I, S. 94), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.09.2017

(BGBI. I, 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)

33.2 Umweltschutzziele

Mensch und Bevdlkerung

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Berlcksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane, hier insbesondere die
Vermeidung der Emissionen (§1 (6) Nr.
7).

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, (...) vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (Immissio-
nen) sowie Vorbeugung hinsichtlich
des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belas-
tigungen durch Luftverunreinigungen,

Es liegt ein Schallgutachten vor.

Riegelférmige Gebaude entlang der
Berliner StraBe

Grundrissgestaltungen und Larmge-
schitzte AuBenwohnbereiche (Log-
gien)

Festsetzungen von passiven Schall-
schutzmaBnahmen und schallddm-
menden Liftungseinrichtungen
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Gerdusche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und dhnliche Erschei-

nungen) (§1 (1)).

Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundséatzen- die Auswirkungen auf die
Umwelt friihzeitig und umfassend er-
mittelt, beschrieben und bewertet wer-
den und die Ergebnisse so friih wie
moglich bei allen behdrdlichen Ent-
scheidungen bertcksichtigt werden.

Fluglarmschutzgesetz

In der Umgebung von Flugplatzen sol-
len bauliche Nutzungsbeschréankungen
und baulicher Schallschutz zum Schutz
der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor Gefahren, erheblichen Nach-
teilen und erheblichen Belastigungen
durch Fluglarm sichergestellt werden.

In der Umgebung von Flugplatzen wer-
den L&rmschutzbereiche eingerichtet.

Festsetzen von LKW-Andie-
nungszeiten fir den Einzelhandel

Schutzgut Flache

tige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten (Innenentwicklung) (§ 1
(5))

Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaB zu begrenzen (§
1a (2)).

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Raumordnungsgesetz Die Flacheninanspruchnahme im Frei- | Durch den Abbruch und die Neube-
raum ist zu begrenzen (§ 2 (2) Nr. 2). | bauung der Flache wird keine zusatz-
liche Flache in A h :
Baugesetzbuch Die Bauleitpldne sollen eine nachhal- Iche FFlache In Anspruch genommen

Schutzgut Boden

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von  Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung
zur Verringerung zusatzlicher Inan-
spruchnahme von Béden (Boden-
schutzklausel) (§ 1 (5)).

Es liegt ein Bodengutachten vor.

Es gibt keine schadlichen Bodenveran-
derungen mit Sanierungsbedarf im
Plangebiet.
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Dariiber hinaus soll eine sozialgerechte
Bodennutzung gewahrt werden (§ 1a

(2))-

Bundesbodenschutzge-
setz

Ziele des BBodSchG sind der langfris-
tige Schutz oder die Wiederherstellung
des Bodens hinsichtlich seiner Funktio-
nen im Naturhaushalt, insbesondere als
Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere
und Pflanzen, als Bestandteil des Na-
turhaushaltes mit seinen Wasser- und
Néhrstoffkreislaufen und als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte. Weiterhin
gilt die Vorsorge gegen das Entstehen
schéadlicher Bodenveranderungen, die
Férderung der Sanierung schéadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten so-
wie dadurch verursachter Gewasser-
verunreinigungen.

Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsétzen- die Auswirkungen auf die
Umwelt frihzeitig und umfassend ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden
und die Ergebnisse so friih wie méglich
bei allen behdérdlichen Entscheidungen
beriicksichtigt werden.

Schutzgut Wasser
Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch Berlcksichtigung der Belange des Um- | Es liegt ein Entwasserungsgutachten
weltschutzes bei der Aufstellung der | vor.
Bauleitplane, hier insbesondere Aus-| Regenwasserriickhaltung durch Dach-
wirkungen auf Wasser (§1 (6) Nr. 7). | pegriinung und Riickhalteanlagen
Wasserhaushaltsgesetz | Sicherung der Gewasser als Bestand- | VorsorgemaBnahmen gegen Uber-

teil des Naturhaushaltes und als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen.

Hessisches Wasserge-
setz

Schutz der Gewasser vor vermeidbaren
Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung des Wassers sowie die
Bewirtschaftung von Gewassern zum
Wohl der Allgemeinheit.

Abwasser, insbesondere Nieder-
schlagswasser, soll von der Person, bei
der es anfallt, verwertet werden, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitli-
che Belange nicht entgegenstehen.

Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustel-
len, dass bei bestimmten privaten und
offentlichen Vorhaben zur wirksamen
Umweltvorsorge nach einheitlichen
Grundsétzen- die Auswirkungen auf die
Umwelt frihzeitig und umfassend ermit-
telt, beschrieben und bewertet werden
und die Ergebnisse so frih wie méglich

schwemmungen, aufgrund der Lage in
Uberschwemmungsgeféhrdeten  Ge-
biet und Risikogebiet des Mains
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bei allen behdrdlichen Entscheidungen
beriicksichtigt werden.

Schutzgut Klima / Luft

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden (§ 1a (5)).

Bundes-Immissions-
schutzgesetz

Schutz des Menschen, der Tiere und
Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der
Atmosphére sowie der Kultur- und Sach-
glter vor schéadlichen Umwelteinwirkun-
gen sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen.

Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundsétzen- die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig
und umfassend ermittelt, beschrieben und
bewertet werden und die Ergebnisse so
frih wie mdoglich bei allen behdrdlichen
Entscheidungen berlcksichtigt werden.

Es liegt ein Klimagutachten vor.
Festsetzen einer Dachbegriinung

Erhaltung und Pflege von Laub-
bdumen im Strallenbereich

Nutzung von Fernwéarme, Rege-
lungen zu Energiesparmalinah-
men

Windschutzbauten gegen erhohte
Bdigkeiten

Schutzgut Tiere und Pflanzen/ Biologische Vielfalt

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere die Aus-
wirkungen auf Schutzgiter und das Wir-
kungsgefige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt so-
wie die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes die biologische Vielfalt zu be-
ricksichtigen.

Es liegt ein Artenschutzgutachten
vor.

Festsetzen einer Dachbegriinung

Erhaltung und Pflege von Laub-
bdumen im Strallenbereich

Ersatz fur entfallende Baume und
Grinflachen

Festlegen von Rodungs- und Ab-
risszeiten

Durchfuhren von Artenschutz-
maBnahmen: Aufhadngen von

Bundesnaturschutzge-
setz

Natur und Landschaft sind im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln, dass
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,
die Nutzungsféahigkeit der Naturgulter, die
Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft als Lebensgrundlagen des
Menschen und als Voraussetzung flr
seine Erholung in Natur und Landschaft
nachhaltig gesichert sind.

Quartieren fir Flederméause
Okologische Baubegleitung
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Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und &éffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundsatzen- die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig
und umfassend ermittelt, beschrieben und
bewertet werden und die Ergebnisse so
frih wie maoglich bei allen behérdlichen
Entscheidungen berlcksichtigt werden.

Schutzgut Natur und Landschaft/ Ortsbild

Quelle

Zielaussage

Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Es sind die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und die Belange des Umwelt-
schutzgutes, einschlieBlich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere die Auswirkungen auf Schutzgiter und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt
zu beriicksichtigen (§ 1 (6))

-Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes.

(§ 1a(3))

Bundesnaturschutzge-
setz

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fiir Le-
ben und Gesundheit des Menschen auch in
Verantwortung fir die kinftigen Generatio-
nen im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich nach MaBgabe der nachfolgenden
Absatze so zu schiitzen, dass

-die biologische Vielfalt,

-die Leistungs- und Funktionsfahigkeit der
Naturhaushalts einschlieBlich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nut-
zungsfahigkeit der Naturglter sowie

-die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz
umfasst auch die Pflege, die Entwicklung
und, soweit erforderlich, die Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft (allgemei-
ner Grundsatz) (§ 1 (1))

Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und &ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundséatzen- die
Auswirkungen auf die Umwelt frihzeitig und
umfassend ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden und die Ergebnisse so frih
wie moglich bei allen behdérdlichen Ent-
scheidungen berlcksichtigt werden.

Die Neubebauung des Gebiets
orientiert sich an der Umgebungs-
bebauung und passt sich damit in
das innerstadtische Ortsbild ein.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Quelle Zielaussage Art der Beriicksichtigung
Baugesetzbuch Schutz von Kultur- und Sachgiitern im Rah- | Berlicksichtigung des Kulturdenk-
men der Orts- und Landschaftsbilderhal- | mals ZiegelstraBe 2 bei der Pla-
tung und -entwicklung. nung (Genehmigungsverfahren
Bundesnaturschutzge- | Erhaltung historischer Kulturlandschaften ggﬁﬂtz) rljthv?/gzgl (Umgebungs
setz von besonders charakteristischer Eigenart, ) 9
sowie der Umgebung geschitzter oder | Yorbereitende Untersuchung
schiitzenswerter Kultur, Bau- und Boden- | durch einen sachverstandigen Ar-
denkmalern. chédologen im Vorfeld des Abris-
ses
Raumordnungsgesetz | Kulturlandschaften sind zu erhalten und zu
entwickeln. Historisch gepragte und ge-
wachsene Kulturlandschaften sind in ihren
pragenden Merkmalen und mit ihren Kultur-
und Naturdenkmalern zu erhalten (§ 2 (2)
Nr. 5).
Hessisches Denkmal- | Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmal-
schutzgesetz pflege ist es, die Kulturdenkmaler als Quel-

len und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und Entwicklung (...) zu schitzen
und zu erhalten sowie darauf hinzuwirken,
dass sie in die stéadtebauliche Entwicklung,
Raumordnung und Landschaftspflege ein-
bezogen werden (§ 1)

Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitspri-
fung

Zweck des Gesetzes ist, sicherzustellen,
dass bei bestimmten privaten und 6ffentli-
chen Vorhaben zur wirksamen Umweltvor-
sorge nach einheitlichen Grundséatzen-die
Auswirkungen auf die Umwelt friihzeitig und
umfassend ermittelt, beschrieben und be-
wertet werden und die Ergebnisse so frih
wie moglich bei allen behdérdlichen Ent-
scheidungen berlcksichtigt werden.

33.3 Schutzgebiete
Schutzgebietssystem Natura 2000

Das nachste FFH-Gebiet ,Waldstiick westlich Bischofsheim* mit der Nr. 5818-304 liegt in Uber
4,5 km Entfernung nérdlich zum Plangebiet.

Aufgrund der Entfernung ist mit keinen negativen Auswirkungen auf die Schutz- und Erhaltungs-
ziele des FFH-Gebietes zu rechnen.

Schutzgebiete und -objekte Naturschutz

Es befinden sich keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht innerhalb des Geltungsbereiches.

Das Naturschutzgebiet ,Rumpenheimer und Birgeler Kiesgruben® und das Vogelschutzgebiet
,Main bei Mdhlheim und NSG ,Rumpenheimer und Biirgeler Kiesgruben" befinden sich in ca. 3
km Entfernung norddstlich und sind durch den Main vom Plangebiet getrennt.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Griinglrtel und Grinzlge in der Stadt Frankfurt am Main® liegt in
etwa 250 m Entfernung nérdlich des Plangebiets.

Nordlich des Plangebiets befindet sich in etwa 250 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet
.Hessische Mainaue*.
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Schutzgebiete und -objekte Wasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone oder ei-
nem Heilquellenschutzgebiet.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikogebiets des Mains im Sinne des § 78b Abs. 1 des Was-
serhaushaltsgesetzes. Der nordwestliche Bereich liegt in der HQ100 Uberflutungsflache, das ge-
samte Gebiet in der HQextrem Uberflutungsflache (mit Ausnahme der héher liegenden FuBwege
zum oberen Eingang des Gebaudes).

Bei Sanierung und Neubau von Objekten sind Vorkehrungen gegen Uberschwemmungen zu tref-
fen und, soweit erforderlich, bautechnische MaBnahmen vorzunehmen, um den Menschen und
Sachwerten ausreichenden Schutz zu gewahren und den Eintrag von wassergefahrdenden Stof-
fen bei Uberschwemmungen entsprechend dem Stand der Technik zu verringern.

Schutzgebiete und -objekte Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebiete oder Objekte.

Noérdlich des Plangebietes steht das Gebaude ZiegelstraBe 2 (Flurstlick 672/3) unter Denkmal-
schutz.

Im Bereich des Plangebiets und dessen unmittelbarem Umfeld befinden sich Bodendenkmaéler
(Vorgangerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtkerns).

33.4 Vorsorgender Bodenschutz

GemaB der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fir bau-
liche Nutzungen im AuBenbereich sind insbesondere die Méglichkeiten zur Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur in notwendigen
Umfang genutzt werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Neubebauung mit ahnlicher Nutzung auf
einer Flache im Innenbereich.

Durch die Planung wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen. Eine In-
anspruchnahme landwirtschaftlicher Fldchen und eine Neuversiegelung von Flachen im AuBen-
bereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur Reduktion weite-
ren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.

Weitere bodenspezifische Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sind im Rahmen der Bau-
ausfihrung zu beachten. Hierbei gibt es allgemeine Vorgaben zum Schutz des Mutterbodens
(§ 202 BauGB), Vorgaben zur Lagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915 und DIN
19731). AuBerdem wird auf die Vorgaben des Bundesbodenschutzgesetzes hingewiesen. Zudem
werden mit der fachlichen Entsorgung der durch die ehemaligen Nutzungen vorbelasteten Béden
schadstoffhaltige Substanzen aus dem Plangebiet beseitigt.

33.5 Fachplanungen
Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

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

Im RegFNP ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache dargestellt. Im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 650 ist das Plangebiet als ,Kerngebiet* festgesetzt. Der Bebauungsplan ist dem-
entsprechend aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.
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Das Plangebiet liegt zum Teil innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebiets des Frankfurter Flug-
hafens. In diesem Gebiet ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen
der Bauleitplanung nicht zulassig. Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes flr stédtebauliche
UmstrukturierungsmaBnahmen bleiben von dieser Regelung unberihrt. Das Vorhaben auf einer
bereits gewerblich genutzten Flache ist eine stddtebauliche UmstrukturierungsmaBnahme.

Weitere Darstellungen sind: Haltepunkt im S-Bahn-Verkehr im Nordwesten und Vorbehaltsgebiet
flr vorbeugenden Hochwasserschutz.

In der Beikarte ,Regionaler Einzelhandel“ ist das Plangebiet als zentraler Versorgungsbereich
und Versorgungskern ausgewiesen.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

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

Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeit der Bebauungsplan Nr. 642 ,Innenstadt® in der
Aufstellung.

33.6 Anfélligkeit fur schwere Unfélle und Katastrophen
In der N&he des Plangebiets befinden sich keine Storfallbetriebe nach Stérfallverordnung.

33.7 Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG

Das Vorhaben unterliegt der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15
BNatSchG bzw. § 7 HAGBNatSchG. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist zu Gberprifen,
ob es durch die geplanten MaBnahmen zu einem Eingriff in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild kommt und, sofern dies der Fall sein sollte, wie dieser vermieden, minimiert und kom-
pensiert werden kann. Daher wird fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes verbal-argumentativ der Eingriffsumfang aufgezeigt und Uberprift, ob ein Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

Verbal-argumentative Einordnung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die bauleitplanerischen
Voraussetzungen fiir eine Neubebauung des Gebietes getroffen.

Zunachst einmal ist festzustellen, dass die geplante Bebauung an diesem Standort stadtebaulich
vertretbar und richtig ist, da der Bereich gemaB dem Masterplan Offenbach 2030 ein Schllissel-
projekt darstellt und an der Schnittstelle des méglichen Doppelkerns City-Offenbach direkt an der
Berliner StraBe unmittelbar nérdlich des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums der Innenstadt
liegt.

Das Vermeidungsgebot, insbesondere auch im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und auf den Vorrang der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen gemaB § 1a Abs. 2 BauGB, wurde im Zuge der Standortwahl bereits berlicksichtigt.

Hinsichtlich des naturschutzrechtlichen Ausgleichs ist § 1a Abs. 3 BauGB einschlagig. Danach
ist ein Ausgleich ,nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren.”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 650 ist als Innenbereich gemas § 34 BauGB zu
beurteilen. Fir den Geltungsbereich ist hierbei die vorhandene Nutzung und Versiegelung maB-
gebend. Durch die langjahrige gewerbliche und sonstige Nutzung ist der Standort entsprechend
vorbelastet und hat eine vergleichsweise geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft.
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Tiefgarage

Abbildung 16: Freifidchenplan - Bestand

Das Plangebiet ist durch ein Geb&ude und einen Platzbereich grdBtenteils versiegelt. Lediglich
im westlichen Bereich des Plangebietes besteht eine kleine, kunstlich aufgeschittete Grunflache
mit wenigen Baumen und Strauchern (der Feldherrenhiigel) und ein Platzbereich mit StraBen-
baumen.

Es ist zwar geplant, die Grinflache des Feldherrenhlgels und die Platzflache an der SchloB-
straBe zu Uberbauen, die geplanten Gebaude werden jedoch zu 80% mit einer Dachbegriinung
versehen, was den Verlust der Grinflache und der Baume mindert.

Durch die geplante Bebauung sind im Vergleich zum Bestand keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu erwarten. AuBerdem ist das
Vorhaben aus Sicht der ebenfalls zu beriicksichtigenden stadtebaulichen, 6konomischen und so-
zialen Belangen positiv zu bewerten.

Ausgleich nach § 1a BauGB

Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen, insbesondere Dach-
begriinung, sind mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 650 keine erheblichen bzw. im
Sinne der Eingriffsregelung auszugleichenden Beeintrachtigungen fir die Schutzgiter verbun-
den. Somit ist kein Ausgleich nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7
HAGBNatSchG notwendig.

Ersatz nach Griinschutzsatzung

Far den Verlust und die Beseitigung von 9 Baumen und einer Grinflache von 734 m2 (Feldher-
renhtgel) ist geméan § 5 der Satzung zum Schutz der Griinbestande in der Stadt Offenbach am
Main (Grinschutzsatzung) vom Vorhabentrager ein Antrag zu stellen und auf eigene Kosten ei-
nen Ersatz auf einer stadtischen Flache, entsprechend geman § 7 der Grinschutzsatzung, her-
zustellen.

Die Pflanzungen sind innerhalb von 2 Jahren nach Erhalt der Genehmigung nachzuweisen.
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Falls der Vorhabentrager Uber keine geeigneten Flachen zur Umsetzung der MaBnahmen ver-
flgt, hat die Stadt die Absicht, die Umsetzungen MaBnahmen auf einer stadtischen Flache zu
ermdglichen. Die Stadt Offenbach am Main verpflichtet sich nach mangelfreier Abnahme der ent-
sprechenden AusgleichsmaBnahmen, die Pflege- und Unterhaltungskosten dieser zu tberneh-
men.

Kann eine Ersatzpflanzung aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden nicht oder nicht vollstan-
dig durchgefiihrt werden, oder wiirde dies zu einer unzumutbaren Harte fihren, hat sich der Vor-
habentrager vor Beseitigung des Griinbestandes zu verpflichten, ersatzweise eine Ausgleichs-
zahlung an die Stadt zu leisten, die diese fiir AusgleichsmaBnahmen an anderer Stelle verwen-
den wird. Die Héhe der Ersatzzahlung wird von der Unteren Naturschutzbehérde festgelegt. Fir
die Nicht-Realisierbarkeit der Ersatzpflanzung oder eines Teils davon sind Nachweise zu erbrin-
gen.

BESCHREIBUNG DES DERZEITIGEN UMWELTZUSTANDES, DER UMWELTAUSWIRKUNGEN UND
DER MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERRINGERUNG

In den nachfolgenden Tabellen werden flr die einzelnen Schutzglter in zusammengefasster
Form der bestehende Umweltzustand, die Umweltauswirkungen der Planung wéhrend der Durch-
fihrung und im Betrieb sowie die MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der negativen
Umweltauswirkungen der Planung wahrend der Durchfiihrung und im Betrieb dargestellt. Zudem
wird die Erheblichkeit des Eingriffs beurteilt.

34.1 Naturrdumliche Lage und Relief

Die Stadt Offenbach gehdrt zur naturrdumlichen GroBregion Rhein-Main-Tiefland. Dort liegt das
Plangebiet in der Untermainebene innerhalb des Sachsenhausen-Offenbacher Rickens (232.11)

Aufféallig fir die Untermainebene ist das weitgehende Fehlen von L6B. Daher sind die tUberwie-
gend sandigen Bdden relativ ndhrstoffarm. Ein verhaltnismaBig groBer Teil der Untermainebene
ist noch mit Wald bedeckt. Wegen der Tieflage entsprechend gilinstigen Klimas findet sich neben
Ackerbau vor allem auch Obstbau.

34.2 Mensch und Bevdlkerung

Zum Schallschutz liegt eine schalltechnische Untersuchung vom Biro Dr. Gruschka Ingenieur-
gesellschaft mbH, Darmstadt, Oktober 2018 vor. Zum Klimaschutz liegt ein Gutachten vom Inge-
nieurblro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe, Oktober 2018 vor. Die Ergebnisse des Schall-
gutachtens sind in Kap. 17 ,Immissionsschutz“ und des Klimagutachtens in Kap. 18 der Begrin-
dung dargestellt und flieBen zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

MaBnahmen zur

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung
- Mensch
Erholung wéhrend Bauphase: wéhrend Bauphase:
- Lage im innerstadtischen Bereich Erholung Erholung
Offenbachs - Keine Auswirkungen - Einhalten der gesetzlich geregelten

- GroBflachig bebaut L c

- Westlich eine Platzflache und ein Immissionen / Emissionen
kiinstlich aufgeschitteter Hiigel |- L&rm und Staub durch Bauarbeiten
(Feldherrnhigel)

Ruhezeiten

Immissionen / Emissionen
- Eingesetzte Techniken und Stoffe

/ . wiéhrend Betriebsphase: werden dem neuesten Stand der
- eptlang der Berliner StraBe verlauft Erholung Technik entsprechen
en Fahrradweg . . . - Anfallende wéhrend der Bauphase
- Keine Bedeutung fir Naherholung |- Neue Wegeverbindung zwischen erzeugte Abfalle werden entspre-
und Freizeitgestaltung Sandgasse und Berliner Strafie chend den gliltigen Vorschriften

) i - Entstehung eines Platzes zwi-
Siehe auch Schutzgut Kima und Luft | gchen den beiden geplanten Ge-

bauden

entsorgt oder nach Mdglichkeit
wieder verwertet.
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Immissionen

- Vorbelastung durch stark befah-
rene VerkehrsstraBen und Flugver-
kehr des Flughafens Frankfurt im
Sidwesten

Emissionen

- Parkierungsverkehr und Einzelhan-
delsflachen mit Anlieferung und
haustechnische Anlagen

Risiken

keine

Siehe auch Schutzgut Kima und Luft
Immissionen

- der Orientierungswert fiir Kernge-
biete der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) von tags 65 dB(A)
wird durch die Verkehrslarmeinwir-
kungen (StraBen-, Parkierungs- und
Andienungsverkehr) entlang der
Berliner StraBe und der SchloB3-
straBe um bis zu ca. 10 dB(A) Uber-
schritten, entlang der StraBe "Gro-
Ber Biergrund" um bis zu ca. 6
dB(A). An den straBenabgewandten
Fassaden, auf den innenliegenden
Dachterrassen sowie entlang der
ZiegelstraBe ist der Tag-Orientie-
rungswert eingehalten.

Im Nachtzeitraum ist der Orientie-
rungswert "Verkehr" der DIN 18005
fir Kerngebiete von nachts 55
dB(A) entlang der Berliner StraBe
und der SchloBstraBe um bis zu ca.
11 dB(A) Uberschritten, entlang der
StraBe "GroBer Biergrund" um bis
zu ca. 10 dB(A). An den straBenab-
gewandten Fassaden, auf den in-
nenliegenden Dachterrassen sowie
entlang der ZiegelstraBe ist der
Nacht-Orientierungswert eingehal-
ten.

Emissionen

- Durch die Andienung der LKW und
den Parkierungsverkehr sind im
Einwirkungsbereich des Plangebie-
tes die Anforderungen der TA Larm
an den Schallimmissionsschutz ein-
gehalten.

Risiken

- keine Risiken z. B. nach Seveso-lll-
Richtlinie zu erwarten

wéhrend Betriebsphase:

Erholung

- Anlage eines Platzes zwischen den
beiden Geb&uden, der gleichzeitig
eine neue FuB- und Radwegverbin-
dung zwischen Sandgasse und Ber-
liner StraBe bildet

- Im Platzbereich an Gebauden
Windschutzbauten gegen erhéhte
Boigkeiten

Immissionen

- Riegelférmige Gebaude entlang der
Berliner StraBe, um auf den stra-
Benabgewandten Seiten |armge-
schiitzte Bereiche geschaffen, in
denen AuBenwohnbereiche ange-
ordnet sind.

- AuBenwohnbereiche (Loggien) an

Fassaden entlang der Berliner

StraBe werden als geschlossene

(6ffenbare) Wintergarten ausgefuhrt

(Schallddmm-MaRB im betriebsfertig

eingebauten Zustand Rw = 15 dB).

Zur Beliftung erforderliche Fenster

schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume

werden vorzugsweise an straBen-

abgewandten Fassaden angeord-

net

Festsetzung von passiven Larm-

schutzmaBnahmen

- Festsetzen von schallddmmenden
Luftungseinrichtungen fir Schlaf-
und Kinderzimmer

Emissionen

- Festsetzen von Andienungszeiten
fir LKW nur im Tagzeitraum (6 - 22
Uhr). Wahrend der Be- und Entlade-
arbeiten innerhalb des Gebé&udes
ist das Tor der Verladezone ge-
schlossen zu halten (Schallddmm-
MaB Rw = 15 dB).

Bewertung: Durch die Planung der Neubebauung sind bei Beachtung der Festsetzungen keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch und Bevdlkerung zu erwarten. Das Baugebiet liegt weder innerhalb eines
Achtungsabstandes nach Stérfallverordnung, noch ist das Bauvorhaben nach jetzigem Stand des Wissens anfallig

fir Risiken durch Unfalle oder Katastrophen.

34.3 Schutzgut Flache

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Flache

- Lage im innerstédtischen Bereich
Offenbachs

- Uberwiegend bebaute und versie-
gelte Flache

- gemischte Nutzung Einzelhandel,
Gewerbe, Kita, Parken

wihrend Bauphase:
keine
wéhrend Betriebsphase:

- Anderung der Geb&udeplatzierung
- kein neuer Flachenverbrauch im
AuBenbereich

wahrend Bauphase:
keine

wéhrend Betriebsphase:
keine

Bewertung: Durch die Weiternutzung einer bereits anthropogen tberformten Flache kommt es bei Berlicksichtigung
der MaBnahmen zu keinem Verlust von Flache.
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34.4 Schutzgut Boden

Zum Boden liegt eine Umwelttechnische Untersuchung vom Biro Dr. Hug Geoconsult GmbH,
Oberursel, November 2017 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in Kap. 15 ,Altlasten®
der Begriindung dargestellt und flieBen zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Boden

Relief

- Relativ ebenes Relief,
Hbéhen zwischen 98 bis 99 m (.NN

Geologie

- vorherrschende Bodeneinheiten
sind Braunerden, Parabraunerden
und ortlich Podsol-Braunerden

- Ton, Sand bis sandiger Lehm, Ter-
rassensande und -kies

Boden

- Béden der Siedlungsbereiche, stark
anthropogen Uberformt, damit ist
das Bodenpotenzial als vorbelastet
einzustufen

- Keine natiirlichen bzw. naturnahen
Bodenbereiche vorhanden

- Ausgangsgestein: Auenlehm; Bo-
denart: schiuffig-sandiger Lehm bis
toniger Lehm; Bodeneinheit: Vega,
Auengleye, 6rtl. Anmoorgleye

- Freiflachen im Plangebiet sind tber-
wiegend versiegelt

- Unversiegelter Bereich an
SchloBstraBe

Altlasten

- Vier Eintrage in der Altflachendatei
vorhanden, jedoch keine laufenden
Verfahren

- Grundwasserverunreinigungen sind
nicht bekannt

der

wéhrend Bauphase:

- keine

wiéhrend Betriebsphase:
Relief, Geologie, Boden
- keine Veréanderungen

Altlasten
- kein Geféhrdungspotenzial bekannt

wéhrend Bauphase:

- Einsatz bodenschonender Bauge-
rate

wéhrend Betriebsphase
Relief, Geologie, Boden
keine

Altlasten

- vor der Bebauung der Grundstiicke
Untersuchungen des Bodens not-
wendig, um ein Gefahrdungspoten-
zial sicher auszuschlieBen

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintréachtigungen des Schutzguten Boden, da die
Flache bereits vor Eingriffen der Planung groBflachig bebaut und anthropogen Gberformt ist.

34.5 Schutzgut Wasser

Zu den wasserwirtschaftlichen Belangen liegt ein Entwasserungsgutachten vom Biro Bullermann
Schneble, Darmstadt, Oktober 2018 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in Kap. 21
~Wasserwirtschaftliche Belange“ der Begriindung dargestellt und flieBen zusammenfassend in
Siehe auch Kap. 34.4 ,Schutzgut Boden*

folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Wasser

Grundwasser

- hohe Verschmutzungsempfindlich-
keit, Grundwasserbeschaffenheit
hart-ziemlich hart

- Hydrogeologische Situation: Flur-
abstand zwischen 1,0 m und 2,0 m

- hohe Grundwasserergiebigkeit
durch durchldssige Porengrund-
wasserleiter

wihrend Bauphase:

wiéhrend Betriebsphase:

Oberflaichengewasser

- Bei einem Versagen der Hochwas-
serschutzanlage wird der nordwest-
liche Teil des Gebiets bis zu 100 cm
Uberschwemmt.

- RegelmaBige Uberlastung der Ent-
wasserungsanlagen im Bereich der

wihrend Bauphase:
keine

wiéhrend Betriebsphase:

Oberflachengewéasser

- Zur Absicherung gegen eine Uber-
flutung sollten ggfs. konstruktive
MaBnahmen, wie z.B. Schwellen o-
der Schotten eingeplant werden.

B650_Anlage 4_Begriindung_Entwurf_14.11.2018.docx

Seite 67 von 76



Umweltbericht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Grundwasserbeschaffenheit ist hart
bis ziemlich hart

- Uberwiegend versiegelte Bereiche
ohne Bedeutung fir Wasserrick-
haltung und Grundwasserneubil-
dung

Oberflachengewésser

- keine  Oberflachengewdsser im
Plangebiet; nérdlich liegt der Main

- Lage auBerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes bei einem hundert-
jahrigen Hochwasserereignis.

- Lage im Risikogebiet des Mains und

im  potenziellen  Uberschwem-
mungsbereich  eines  extremen
Hochwassers.

SchloBstraBe und einer dadurch re-
sultierenden Uberflutung.
Grundwasser
- hoch anstehendes Grundwasser

- Rickhaltung und Drosselung von
Regenwasserabflissen (Das vorzu-
haltende Retentionsvolumen liegt
zwischen 75 und 260 Kubikmetern,
abhangig von der Begrinung der
Dachflachen)

- Gedrosselte Ableitung von Nieder-
schlagswasser mit maximal 10
I/s*ha

Grundwasser

- Evil. technische MaBnahmen beim
Bau der Tiefgarage notwendig

Bewertung: Bei Durchfihrung der Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen kann die Beeinflussung des
Schutzgutes Wasser als gering eingeschéatzt werden.

34.6 Schutzgut Klima und Luft

Zum Klimaschutz liegt ein Gutachten vom Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe,
Oktober 2018 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden in Kap. 18 ,Klimaschutz* der Begrin-
dung dargestellt und flieBen zusammenfassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Klima und Luft

- dichte Bebauung mit wenig Vegeta-
tion, StraBenbdume
- Keine (bergeordnete klimatische
Funktion
- Warmes und gemasBigtes Klima in
beglnstigter  Rhein-Main-Ebene,
Jahresmitteltemperaturen 10° C,
mittlerer  jéhrlicher Niederschlag
650 mm
vorherrschende Windrichtung im
Sommer Westen, im Winter Stiden
Verdichtungsraum Frankfurt-Offen-
bach ist aus klimadkologischer und
lufthygienischer Sicht als hoch vor-
belastet einzustufen

Stadt Offenbach am Main liegt das
Plangebiet Gberwiegend innerhalb
der Kategorie ,Uberwdrmungsge-
biet 1*

Relativ glnstige Durchliftungsver-
haltnisse Entlang der
StraBe, am 06stlichen Bereich ent-
lang der StraBe GroBer Biergrund
und der Ostlichen ZiegelstraBe und
im Bereich der westlichen Freifla-
che (hier auch héhere Windge-
schwindigkeiten).

In dem sehr engen StraBenraum
der ZiegelstraBe und der Sand-
gasse treten geringe Durchliftungs-
verhaltnisse auf.

GemaB Klimafunktionskarte der

Berliner

wahrend Bauphase:
Emissionen
- Feinstaub durch Bauarbeiten

wiéhrend Betriebsphase:

- Entlang der Berliner StraB3e und der
StraBe GroBer Biergrund vergleich-
bare Durchliftungsverhaltnisse wie
im Bestand.
Erhéhung der Durchluftungsverhalt-
nisse durch den Platzbereich, be-
gunstigend auch fir Sandgasse und
den StraBenraum der ZiegelstraBe.
Im westlichen Bereich des Plange-
bietes und im StraBenraum der
westlichen ZiegelstraBe und der
sudlichen SchloBstraBe flhrt die
geplante Uberbauung der bisheri-
gen Freiflache zu einer Einschrén-
kung der Windgeschwindigkeit.
keine intensiven Anderungen der
mittleren Windgeschwindigkeit au-
Berhalb der beschriebenen Berei-
che und in der weiteren Umgebung.
erh6hte Boigkeit im Durchgang auf-
grund des geplanten hohen Gebé&u-
des
geringere Boigkeiten in weiteren
Bereichen entlang der Berliner
StraBe, der ZiegelstraBe und der
StraBe GroBer Biergrund.
- keine intensiven Anderungen der
bodennahen Lufttemperatur und
der thermischen Bewertungsindices

wahrend Bauphase:
- Erhaltung von Laubbdumen im
StraBenbereich

wéhrend Betriebsphase:

- Mindestens 80 % aller Dachflachen
sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung (Héhe der Substratschicht
mind. 10 cm) anzulegen. Ausnah-
men sind nur zulassig fir die Errich-
tung von Solaranlagen (soweit der

Anteil der Dachbegriinung an der

Gesamtdachflache 50 % nicht un-

terschreitet) und Regenwassernut-

zungsanlagen.

Erhaltung und Pflege von Laubbau-

men im StraBenbereich (dauerhafte

Wasserversorgung)

- Versorgung mittels Fernwarme. Die
Gebaude werden die Anforderun-
gen der EnEV und das EEW&rmeG
einhalten, wobei in Bereichen des
Wohnungsbaus der KFW 55 Stan-
dard angestrebt wird

- Im Platzbereich an Gebéauden
Windschutzbauten in Form von Ar-
kaden und Vordachern gegen er-
héhte Boigkeiten
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Erhéhte Boigkeiten im StraBenraum

der Berliner StraBe (bis zu der Ka-
tegorie ,problematisches Laufen®)
In Gehwegbereichen entlang der
Berliner StraBe erhdhte Boigkeiten
(Kategorien ,problemloses Laufen”
und kurzzeitiger Aufenthalt mdg-
lich“) und geringere Einschrankun-
gen in der ZiegelstraBe und der
StraBe ,GroBer Biergrund“.

durch die Planung, insbesondere
durch rdumlich modifizierte und hé-
here Geb&ude in der Umgebung zu
erwarten.

- In den Tagstunden kann die ge-
fhlte Hitzebelastung durch die Ver-
flgbarkeit von Aufenthaltsberei-
chen in Verschattungsbereichen
(unter Arkaden und unter groBkroni-
gen Baumen) gemildert werden.

Emissionen

- Zunahme des SchadstoffausstoBes
durch Heizung und Individualver-
kehr.

Bewertung: Mit erheblichen Beeintréachtigungen oder Veranderungen der klimatischen Situation ist nicht zu rechnen.
Durch den Durchgang zur Sandgasse kann die kleinklimatische Situation durch besseren Luftaustausch geringflgig
verbessert werden. Keine Anfélligkeit gegentber Folgen des Klimawandels zu erwarten.

34.7 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrelevanten Fauna liegt ein Artenschutzgutachten vom
Buro BfL Heuer & Déring, Brensbach, August 2018 vor. Die Ergebnisse des Gutachtens werden
in Kap. 20 ,Artenschutzrechtliche Prifung“ der Begriindung dargestellt und flieBen zusammen-
fassend in folgende Bewertungstabelle ein.

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

- nahezu vollstédndig versiegelte Fla-
che

- gréBtenteils bebaut oder gepflastert

- Hochbeet mit niedriger bis mittelho-
her Bepflanzung aus Strauchern mit
kinstlich angelegter Topographie

- StraBenbdume in der Berliner
StraBe und im GroBen Biergrund

- keine gesetzlich geschitzten Bio-
tope

Artenschutz
- Untersuchung von Fledermé&usen,
Brutvdgeln und Mauerseglern
- Potential als Sommer- und Zwi-
schenquatrtier von Fledermausen
Winterquartiernutzung von 5 Fle-
dermausarten im und um das Park-
haus sicher mit Detektor nachge-
wiesen. Kotfunde im Gebaude wei-
sen auf Vorkommen weiterer Arten
hin, die allerdings nicht bestimmten
Arten oder Gattungen zugeordnet
werden konnten.
Kein Nachweis von Nistplatzen des
Mauerseglers

wahrend Bauphase:

Artenschutz

- Stérungen durch die Abriss- und
Bauarbeiten in Hinblick auf Végel
und Fledermause innerhalb des
Geltungsbereichs und im n&heren
Umfeld.

- Verlust von Brutbiotopen fir Ge-
hélzbriter und von Nahrungsraum
fir Vogel

- Verlust von Brutbiotopen von Ni-
schenbritern im / am Geb&ude

- Verlust von Sommer-und Zwischen-
quartieren von Fledermausen im
Abrissgebaude

- Verlust von Fledermaus-Winter-
quartieren im Abrissgebaude

wiéhrend Betriebsphase:

Artenschutz

- Verlust von Brutbiotopen fir Ge-
hélzbriter und von Nahrungsraum
fr Vogel

- Verlust von Brutbiotopen von Ni-
schenbritern im / am Geb&ude

- Verlust von Sommer-und Zwischen-
quartieren von Fledermausen im
Abrissgebaude

- Verlust von Fledermaus-Winter-
quartieren im Abrissgebaude

wihrend Bauphase:
- BaumschutzmaBnahmen

Artenschutz
siehe Betriebsphase

wéhrend Betriebsphase:

- Anlage von biotopwirksamen Struk-
turen (Dachbegriinung)

- Erhaltung und Pflege von Laubb&u-
men im StraBenbereich

VermeidungsmaBnahmen
Rodungen (Entfernung aller mdg-
licherweise als Nistplatz oder Unter-
schlupf dienender Strukturen) nur in
der Zeit vom 01. Oktober bis 28. /
29. Februar.

Bauarbeiten in den Frihjahr- und
Sommermonaten (Mérz bis Sep-
tember) dlrfen nicht in der Dunkel-
heit (Larmentwicklung und Kunst-
lichteinsatz) durchgefihrt werden.

- Der Abriss darf nur innerhalb der
Aktivitétszeit der Fledermause, d.h.
in der frostfreien Zeit und auBerhalb
der Wochenstubenzeit stattfinden.
Abrisszeitraum ist Anfang Marz bis
Anfang April oder September bis
Oktober.

Zur Betreuung und Dokumentation
der Rodungs- und AbrissmaBnah-
men ist vor und wahrend des Abris-
ses eine dkologische Baubegleitung
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MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

durch eine fachkundige Prifung vor
Ort durchzufuhren.

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur Sicherung der kon-
tinuierlichen &kologischen Funktio-
nalitdt (CEF-MaBnahmen)
Aufhangen von zwei zur Uberwinte-
rung geeignete Quartiere fiir Fleder-
mause an Gebauden und / oder
Baumen.

Mindestens 8 Spaltenquartiere, z.B.
in Form von Spalten- oder Flach-
kasten in 4 verschiedenen Expositi-
onen (Norden, Stden, Osten, Wes-
ten) anbringen. Zwei dieser Quar-
tiere missen auch als Winterquar-
tiere geeignet sein. Fir jedes dar-
Uber hinaus im Zuge des Abrisses
gefundene Quartier missen zwei
weitere Quartierkdsten angeboten
werden.

Aufhédngen der Nistkdsten an
Standorten entsprechend dem Ar-
tenschutzkonzept von BfL Heuer &
Déring. Die Standorte sind zu doku-
mentieren und dauerhaft zu erhal-
ten.

Bewertung: Durch das Vorhaben ist mit Beeintrdchtigungen der Brutbiotope von Végeln sowie mit Quartiersein-
schréankungen fir Fledermausen zu rechnen.

Bei Durchfiihrung der CEF-MaBnahmen im Falle eines Abbruchs und der aufgefiihrten MaBnahmen zur Vermeidung/
Verminderung kann der Eingriff minimiert und als mittel-erheblich eingeschéatzt werden.

34.8 Schutzgut Landschaft / Ortsbild

MaBnahmen zur

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Landschaft/Ortsbild

- GroBflachig bebaute und versie- | wdhrend Bauphase waéhrend Bauphase
gelte Flache - Abriss der vorhandenen Baustruk- | - Erhaltung von Laubb&umen im
- Beidseitige Alleebepflanzung in der | yr StraBenbereich
Berliner StraBe und 5 B&ume im| . . N .
Westen an der SchloBstraBe, 2 wahrelnd Betrlebsphalise wahrend Betriebsphase
Baume im Osten am GroBen Bier- | - bauliche Umstrukturierung durch - Anlage von biotopwirksamen Struk-
grund Neubau turen (Dachbegriinung)
- Begrinter, kinstlich aufgeschtte- |- Verbesserung des Stadtbildes - Erhaltung und Pflege von Laubbau-
ter Higel im Westen men im StraBenbereich
- Platzflache im Westen - Anlage der historischen FuB- und

Radwegeverbindung zwischen

- umliegenden StraBenrdume durch )
Berliner StraBe und Sandgasse

vorhandene  Blockrandbebauung
charakterisiert

- Granstrukturen nur in untergeord-
netem MaB vorhanden

Bewertung: Durch die geplante Neubebauung verandert sich das Stadtbild an dieser Stelle zum Positiven Die Off-
nung des Baukdrpers zugunsten der historischen Wegeverbindung zwischen Sandgasse und Berliner StraBe stellt
eine Aufwertung des Gebiets dar.
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34.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter

MaBnahmen zur

Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung

- Schutzgut Kultur- und Sachguter

- Kulturdenkmal ZiegelstraBe 2 un- |- Potenzielle Zerstérung von Boden- | - Genehmigungsverfahren nach § 18

mittelbar angrenzend denkmalern Abs. 2 HDSchG (Umgebungs-

- Im Plangebiet und dessen unmittel- schutz) notwendig
barem Umfeld befinden sich Boden- - Arch&ologisches Gutachten, d. h.
denkmaler  (Vorgangerbebauung vorbereitende Untersuchung durch
des mittelalterlich-neuzeitlichen einen sachverstandigen Archaolo-
Stadtkerns). gen im Vorfeld des Abrisses

Bewertung: Bei Beachtung der VermeidungsmafBnahmen bzgl. des Bodendenkmals ist nicht mit Beeintréachtigungen
des Schutzgutes zu rechnen. Beim Bauvorhaben sollte auf das als Kulturdenkmal geschiitzte Gebaude, ZiegelstraBe
2 besondere Riicksicht genommen werden.

34.10 Wechselwirkungen

Zwischen den vorgenannten Schutzgltern

Generell bestehen zwischen den Schutzgitern enge Funktionszusammenhange und Wechsel-
wirkungen. Vor allem die Schutzglter Biotope und Fauna sind eng miteinander verknipft. Auch
zwischen den Schutzgitern Boden und Wasser sowie Mensch und Klima / Luft bestehen enge
Zusammenhange.

Durch die vorliegende Planung wird eine bereits stark bebaute Flache nach Abriss neubebaut.
Da die gesamte Flache bereits anthropogen Uberformt war, entsteht kein nennenswerter Verlust
von Boden und damit fir Pflanzenstandorte bzw. Lebensrdume. Durch den Durchgang zwischen
Sandgasse und Berliner StraBe ist eine bessere Luftaustauschbewegungen im Plangebiet zu er-
warten, die voraussichtlich auch das Kleinklima positiv beeinflusst.

Wechselwirkungen, denen Uber die in den einzelnen Schutzgltern dargestellte Bestands- und
Bewertungssituation ein entscheidender Einfluss zukommt, sind fir die vorliegende Planung nicht
zu erkennen.

Mit Vorhaben benachbarter Plangebiete

Da durch das Vorhaben keine erheblichen Beeintrachtigungen oder Veranderungen des bisheri-
gen Umweltzustandes zu rechnen ist, ist mit keiner Kumulierung anderer Bauvorhaben mit Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu rechnen.

34.11 Zusammenfassung

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die Bewertung der Beeintrachtigungen der Schutzgu-
ter durch die vorliegende Planung dar:

Tab. 1: Zusammenfassung Beeintrachtigungen der Schutzgiiter

Schutzgut Beeintrachtigungen

erheblich mittel gering
Mensch und Bevélkerung X
Flache
Boden X
Wasser X
Klima und Luft X
Flora und Fauna X
Landschaft / Ortsbild X
Kultur und Sachguter
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35

36

PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES

Bei Durchfihrung der Planung wird das im Plangebiet vorhandene Geb&ude abgerissen. Es
werden zwei neue Gebaudeblécke mit mittig liegendem Platzbereich entstehen. Hierflr wird der
kinstlich aufgeschittete Higel abgetragen und zusammen mit dem angrenzenden Platz kom-
plett Gberbaut. Eine Begrinung des StraBenraums in der Berliner StraBe sowie an der Ostseite
in der StraBe GroBer Biergrund wird beibehalten. Durch den Platzbereich zwischen Sandgasse
und Berliner StraBe wird eine neue Wegebeziehung entstehen. Die Hohe der Gebaude passt
sich der Umgebungsbebauung an und bindet diese somit in die Innenstadt ein.

Die zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen sich vor allem auf Flederm&use.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die Nutzung des Geléndes
voraussichtlich zun&chst beibehalten wird.

IN BETRACHT KOMMENDE ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Pflicht zur Alternativenpriifung ist - gerade auch in Bezug auf Standortalternativen - in der
Bauleitplanung in mehrfacher Hinsicht eingeschréankt:

Zunachst ergibt sich aus dem materiellen Schutzkonzept der Umweltprifung und des Umweltbe-
richts, dass allein anderweitige Planungsmdglichkeiten bericksichtigt werden mussen, die sich
in Bezug auf die in § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB genannten Umweltbelange gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB als Alternativen darstellen, das heiBt sich als fur diese Belange schonender erweisen.

Darlber hinaus sind nur in Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten im Umwelt-
bericht zu berlcksichtigen. Dies schlieBt insbesondere auch eine Bewertung von Planungsalter-
nativen anhand von umweltfremden Sachkriterien ein, so dass auch eine dkologisch angezeigte
Planungsalternative durchaus aus 6konomischen Griinden nicht in Betracht kommen bzw. unver-
ninftig sein kann.

Eine dritte Einschréankung ergibt sich aus dem Begriff der Alternative: Von einer alternativen Pla-
nungsmadglichkeit kann nur gesprochen werden, wenn sie grundsatzlich mit der favorisierten Pla-
nung das gleiche Planungsziel teilt. Es muss sich also um eine ziel- und damit plankonforme
Alternative zu der favorisierten Planung handeln. Lauft eine Planungsvariante auf einen vollkom-
men anderen Plan hinaus, so handelt es sich nicht um eine Alternative im Sinne der Nr. 2 d der
Anlage 1 zu § 2 a BauGB, die im Umweltbericht darzustellen ist.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten ergeben sich an diesem Standort
unter Zugrundelegung der Ziele und Zwecke der Planung aus folgenden Griinden nur einge-
schrankt:

Zunachst einmal ist festzustellen, dass die geplante Bebauung an diesem Standort stéadtebaulich
vertretbar und richtig ist, da der Bereich gemaB dem Masterplan Offenbach 2030 ein Schllssel-
projekt darstellt und an der Schnittstelle des méglichen Doppelkerns City-Offenbach direkt an der
Berliner StraBe unmittelbar nérdlich des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums der Innenstadt
liegt.

Das Grundstick liegt im unbeplanten Innenbereich und ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB
zu beurteilen und grundsatzlich neu bebaubar. Die geplante und politisch explizit so beschlos-
sene Struktur mit ihrem Hochpunkt an der Berliner StraBe flgt sich jedoch nicht gemas § 34
BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die
geplante Bebauungsstruktur ist nur Gber ein Bebauungsplanverfahren herstellbar.

Das Vermeidungsgebot, insbesondere auch im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden und auf den Vorrang der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen gemaB § 1a Abs. 2 BauGB, wurde im Zuge der Standortwahl berticksichtigt.

Durch die geplante Bebauung sind im Vergleich zum Bestand und zu einer méglichen Bebauung
mit geringerer Ausnutzung keine nachteiligen Umweltauswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7
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BauGB aufgeflhrten Belange zu erwarten. AuBerdem ist das Vorhaben aus Sicht der ebenfalls
zu berlcksichtigenden stédtebaulichen, 6konomischen und sozialen Belangen positiv zu bewer-
ten.

BESCHREIBUNG DER VORGEHENSWEISE / SCHWIERIGKEITEN BEI DER ERMITTLUNG

Zur Erstellung des Umweltberichtes fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 650 ,Wohn-
und Geschéftshaus mit 6ffentlichem Parkhaus und Kita in der Berliner StraBe 43-47“ wurde eine
Bestandsaufnahme des Gebietes vorgenommen. Weiterhin lagen folgende Fachplanungen und
Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan/Regionaler Flachennutzungsplan
2010, Geoportal Hessen, Umweltdaten im Internet)

— Umwelttechnische Untersuchungen (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Projekt 17447101,
29.11.2017),
Methode: Durchfihrung von Felduntersuchungen mit Bohrsondierungen mit der Ramm-
kernsonde und bodenmechanische Laborversuche und Bodenluftuntersuchungen

— Artenschutzrechtliche Untersuchungen (BfL Heuer & Déring, Brensbach, August 2018)
Methode: Auswertung vorhandener Datengrundlagen, Erfassung durch Geléandebege-
hungen, Untersuchungen des Vorkommens von Brutvégeln und Nahrungsgasten, Unter-
suchung zum Vorkommen von Fledermausen und Mauerseglern durch Begehung

— Entwésserungskonzept (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt), Okto-
ber 2018
Methode: Auswertung vorhandener Unterlagen, u.a. Auswertung einer Bodenuntersu-
chung zur Klérung der Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse (Dr. Hug Geoconsult
GmbH), Entwicklung eines Entwasserungskonzeptes)

— Betrachtungen zum Lokalklima (Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Karlsruhe,
Oktober 2018)
Methode: Windfeldberechnungen unter Beriicksichtigung der Gebaudeumstréomungen mit
dem dafiir geeigneten mikroskaligen Strémungsmodell MISKAM.
Betrachtungen der Auswirkungen auf die thermischen Belange im relativen Vergleich und
im Vergleich zu Belastungsindices, verstarkt auch vor dem Hintergrund der erwarteten
Auswirkungen des Klimawandels mit verstarkter Haufung von heiBen Tagen.

— Umweltatlas Hessen (HLNUG, atlas.umwelt.hessen.de)
— Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbalargumentative Ab-
schatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.

UBERWACHUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN (MONITORING)

Nach § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchflihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Gberwachen. Dadurch sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermittelt werden und geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

Die Durchfiihrung und die dauerhafte Funktionsfahigkeit der artenschutzrechtlichen MaBnahmen
werden im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung Uberwacht.

Es ist eine sachgemaBe Pflege und dauernde Unterhaltung der vorhandenen StraBenbdume not-
wendig (ausreichende Wasserversorgung).
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ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Wohn- und Geschéaftshaus
mit 6ffentlichem Parkhaus und Kita an der Berliner StraBe 43-47“ wird der Abriss des bestehen-
den Geschéfts- und Parkhauses in der Berliner StraBe und der Neubau eines Wohn- und Ge-
schaftshauses mit éffentlichem Parkhaus und Kindertagesstatte erméglicht.

Das Plangebiet liegt zentral im Innenstadtbereich der Stadt Offenbach am Main und ist durch ein
Gebaude und einen Platzbereich grdBtenteils versiegelt. Lediglich im westlichen Bereich des
Plangebietes besteht eine kleine, kinstlich aufgeschiittete Grinflache mit wenigen Baumen und
Strauchern (der Feldherrenhtigel) und ein Platzbereich mit StraBenbaumen.

Die Planung sieht zwei Baukdrper mit einer Platzflache zwischen den Gebauden vor. Die Bebau-
ung wird im Westen bis zur SchloBstraBe vorgezogen und der heute im Westen gelegene 6ffent-
liche Platz, wird als der Offentlichkeit weiterhin zugénglicher Platzbereich, ins Zentrum des neuen
Quartiers gelegt. Die historische Anbindung der Sandgasse wird wieder aufgenommen und in
dessen Verlangerung eine neue Verbindung zum Marktplatz Gber den zentralen Platz hergestellt.
Einen stadtebaulichen Akzent bildet ein an diesem Platz angeordneter Hochpunkt mit 14 Ge-
schossen. Die neue Bebauung zwischen der Berliner StraBe im Slden und der ZiegelstraBe im
Norden stellt einen Ubergang der unterschiedlichen Héhenentwicklung in der Umgebung dar und
vermittelt mit 6-7 Geschossen zur Berliner StraBe und 4 Geschossen plus Staffelgeschoss zur
ZiegelstraBe.

Es liegt ein artenschutzrechtliches Fachgutachten mit Erfassungen von Végeln und Fledermau-
sen vor. In Bezug auf die im Plangebiet vorhandenen besonders geschitzten Tierarten kommt
es bei Durchfihrung von VermeidungsmaBnahmen zu keinem Eintritt der Verbotstatbestéande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG. Eine Durchfihrung vorgezogener MaBnahmen zur Sicherung der
kontinuierlichen ékologischen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) wird fir Fledermause erforder-
lich.

Es liegt ein Bodengutachten zur umwelttechnischen Erkundung von Boden- und Bodenluft vor.
Auf Basis des vorliegenden Kenntnisstandes ist festzuhalten, dass flr das Untersuchungsgebiet
kein Handlungsbedarf fir vertiefende Untersuchungen besteht. Im Zuge der Neubebauung der
Flache sind allerdings gewisse SicherungsmaBnahmen einzuhalten, um vor allem eine spatere
Verwehung und/oder Verschleppung der potenziell belasteten Auffiillmaterialien wirksam zu un-
terbinden. In der Altflaichendatei des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Ge-
ologie (HLNUG) sind vier Eintrage erfasst. Hierzu gibt es im Dezernat zurzeit keine laufenden
Verfahren. Werden bei der weiteren Planung Erkenntnisse Uber schadliche Bodenveranderungen
gewonnen, sind diese dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Frankfurt, Dezernat 41.1 mitzuteilen. Grundwasserverunreinigungen sind nicht bekannt.

Es liegt ein Entwasserungskonzept vor. Aufgrund der hohen Versiegelung des Gebietes, ist eine
gezielte entwasserungstechnische Versickerung von Niederschlagswasser nicht méglich. Bei ei-
ner Realisierung des Entwéasserungskonzeptes ist die Entwasserung des Projektgebietes sicher-
gestellt. Das Plangebiet liegt auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes bei einem hundertjahri-
gen Hochwasserereignis jedoch im potenziellen Uberschwemmungsbereich eines extremen
Hochwassers. Zur Absicherung gegen eine Uberflutung sollten ggfs. konstruktive MaBnahmen,
wie z.B. Schwellen oder Schotten eingeplant werden. Weitere MaBnahmen des Entwésserungs-
konzeptes sind unter anderem Dachbegriinung, Regenwassernutzung und Ruckhaltung und
Drosselung von Regenwasserabflissen.

Es liegt ein Klimagutachten vor, das die bodennahen Windfelder im Hinblick auf die Beluftungs-
verhaltnisse sowie auf Auswirkungen auf die thermischen Belange betrachtet. Durch Windschutz-
bauten im Bereich des Platzes bzw. Durchgangs zwischen den geplanten Baukdrpern in Form
von Arkaden und Vordachern werden Abmilderungen der Windbdigkeiten und Erhéhung des Auf-
enthaltskomforts erreicht. Um eine Verringerung der Warmebelastung und der Hitzeempfindung
zu erreichen, sind die vorhandenen StraBenbdume zu erhalten und entsprechend zu pflegen. Im
Hinblick auf die zukiinftige Warmeentwicklung und Wasserverfligbarkeit ist flir Stadtbdume eine
entsprechende dauerhafte Wasserversorgung erforderlich.
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Es liegt ein Schallgutachten vor, das eine Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkungen
durch StraBen-, Parkierungs-, Andienungs- und Luftverkehr beinhaltet. AuBerdem werden die
Grundlagen fur die Bemessung geeigneter LarmschutzmaBnahmen angegeben. Fir die Umset-
zung des Vorhabens sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspre-
chende SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Durch riegelférmige Geb&ude entlang der Berliner
StraBe kénnen auf den straBenabgewandten Seiten larmgeschitzte Bereiche geschaffen, in de-
nen AuBenwohnbereiche angeordnet sind. AuBenwohnbereiche (Loggien) an Fassaden entlang
der Berliner StraBe werden als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefihrt und zur Beluf-
tung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume werden da, wo mdglich, vorzugs-
weise an straBenabgewandten Fassaden angeordnet. Zusétzlich sind passive LarmschutzmafB-
nahmen und schallddmmende Liftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer durchzufih-
ren. Zur Minderung des Gewerbeldrms werden Andienungszeiten fir LKW nur im Tagzeitraum
vorgegeben.

Aufgrund der Nahe des Kulturdenkmals ZiegelstraBBe 2 ist ein Genehmigungsverfahren nach § 18
Abs. 2 HDSchG (Umgebungsschutz) notwendig. Im Plangebiet und dessen unmittelbarem Um-
feld befinden sich Bodendenkmaler (Vorgangerbebauung des mittelalterlich-neuzeitlichen Stadt-
kerns). Im Vorfeld des Abrisses ist ein archadologisches Gutachten, d. h. vorbereitende Untersu-
chung durch einen sachverstéandigen Archaologen notwendig.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutz-
glter, mit Ausnahme des Schutzgutes Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt. Hier kann die
Beeintrachtigung bei Ausflihrung der angegebenen artenschutzrechtlichen MaBnahmen vorallem
fir Fledermause zur Vermeidung und Verminderung als mittel eingestuft werden.

Unter Berlicksichtigung von Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen, insbesondere Dach-
begrinung, sind mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 650 keine erheblichen bzw. im
Sinne der Eingriffsregelung auszugleichenden Beeintrachtigungen fur die Schutzglter verbun-
den. Somit ist kein Ausgleich nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 7
HAGBNatSchG notwendig.

Fir den Verlust und die Beseitigung von 9 Baumen und einer Griinflache (Feldherrenhilgel) ist
geman der Grinschutzsatzung vom Vorhabentrager auf eigene Kosten ein Ersatz herzustellen
oder alternativ eine Ersatzzahlung zu leisten.

QUELLEN

Fachgesetze
Siehe Kapitel 33.1

Gutachten
Siehe Kapitel 37

Onlinequellen
- Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)

- Hochwasserrisikomanagementplane Hessen (HWRM), Januar 2018;
[http://hwrm.hessen.de/]

- Hessische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL Hessen), Januar 2018; [http://wrrl.hes-
sen.de/]

- Hessisches Naturschutzinformationssystem (NATUREG), Januar 2018; [http://na-
tureg.hessen.de/Main.html]

- Umweltatlas Hessen, Januar 2018; [http://atlas.umwelt.hessen.de/servlet/Frame/at-
las/altlasten/karten/f_1_3 1.htm]

B650_Anlage 4_Begriindung_Entwurf_14.11.2018.docx Seite 75 von 76



Umweltbericht - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 650

- RP Darmstadt (2010): Regionalplan / Regionaler Flachennutzungsplan Siidhessen
2010. Darmstadt. [online: https://landesplanung.hessen.de/regionalpl%C3%A4ne/regi-
onalplan-s%C3%BCdhessen]

- Richtlinie 2012/18/EU des Européischen Parlaments und des Rates vom 4. Juli 2012
zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen, zur Ande-

rung und anschlieBenden Aufhebung der Richtlinie 96/82/EG des Rates (Seveso-llI-
Richtlinie)

B650_Anlage 4 _Begriindung_Entwurf_14.11.2018.docx Seite 76 von 76



